TEMA: RESPONSABILIDAD CIVIL - Es la consecuencia juridica en virtud de la cual, quien se ha
comportado en forma ilicita debe indemnizar los dafios producidos a terceros. La legislacién
colombiana prevé dos regimenes de responsabilidad: el contractual y el extracontractual. /
TERMINACION UNILATERAL DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO - El arrendador podra terminar
el contrato de arrendamiento, durante las prérrogas, previo aviso escrito dirigido al arrendatario a
través del servicio postal autorizado, con una antelacion no menor de tres (3) meses y el pago de
una indemnizacién equivalente al precio de tres (3) meses de arrendamiento. Cumplidas estas
condiciones el arrendatario estara obligado a restituir el inmueble. /

HECHOS: Pretende el actor se declare el incumplimiento y responsabilidad contractual de la
sociedad demandada vy, se le condene a pagarle perjuicios en las modalidades de dafio emergente
y lucro cesante. El juzgado de origen desestimd las excepciones de mérito, declard civil y
contractualmente responsable a la demandada, la condend al pago por concepto de dafo
emergente y negd el perjuicio por lucro cesante. Corresponde a la Sala establecer si resultd acertada
y debidamente motivada la sentencia de primera instancia al hallar suficientemente acreditados
todos los elementos estructurales de la responsabilidad civil contractual o si, por el contrario, se
demostré que la sociedad demandada honrd sus obligaciones contractuales o existié una causa que
tuvo la virtualidad de liberarla de la obligacidn resarcitoria.

TESIS: La responsabilidad civil es una institucion definida como “la consecuencia juridica en virtud
de la cual, quien se ha comportado en forma ilicita debe indemnizar los dafios producidos a
terceros”. La legislacidon colombiana prevé dos regimenes de responsabilidad: el contractual y el
extracontractual. Estas dos clases de responsabilidades estan consagradas en el Cédigo Civil, la
denominada extracontractual en los articulos 2341 y siguientes y, la contractual en los articulos 1602
a 1617 y en reglas especiales para ciertos negocios, tratandose de asuntos mercantiles, en el libro
cuarto del Cédigo de Comercio, relativo a los contratos y obligaciones. (...) El articulo 1546 del Cédigo
Civil y el 870 del Cédigo de Comercio posibilitan al contratante cumplido pedir la resolucion o
terminacion del contrato, quien, ademads, “puede reclamar, bien de manera directa o consecuencial,
el resarcimiento del dafio irrogado por la insatisfaccidon total o parcial de la obligacién, o por su
defectuoso cumplimiento. Por su parte, el articulo 2056 del Cédigo Civil puntualiza que puede
reclamarse indemnizacidn de perjuicios “siempre que por una o por otra parte no se haya ejecutado
lo convenido, o se haya retardado su ejecucién” (...) En punto a la culpa contractual, el tratadista
Javier Tamayo ha sefialado que “consiste en el dolo, la imprudencia, la impericia, la negligencia o la
violacién de reglamentos que le impiden al deudor cumplir correctamente su obligacion”, segin ha
dicho de tiempo atrds la jurisprudencia, “se presume en el incumplimiento contractual” y su
intensidad se gradua en culpa lata, leve y levisima, conforme los supuestos que establece el articulo
1604 del CC. (...) El nexo de causalidad es un presupuesto necesario para edificar la responsabilidad,
bien en el régimen extracontractual o contractual. En este ultimo dmbito, ha sostenido la Corte:
“cuando se trata de responsabilidad civil contractual, ese nexo causal no tiene como referente para
su determinacién la actividad ejecutada por la parte contratante, aunque la razén por la cual se
contrata con ella sea precisamente porque se ocupa en esa actividad, sino el vinculo entre el
incumplimiento de la obligacién adquirida por la parte contratante y el hecho dafioso. En otros
términos, al deudor incumplido la responsabilidad no se le atribuye por haber participado
activamente como ejecutor de actos que llevaron al resultado perjudicial, sino por haberse
abstenido de actuar en la forma que se obligd, o de no intervenir para evitar o impedir que ocurriera
el episodio perjudicial; es por no actuar, o no hacerlo de manera oportuna y eficaz para conjurar la
realizacion del dafo, a pesar de tener la obligacién convencional o legal de hacerlo” Corte Suprema
de Justicia, Sala de Casacidn Civil. Sentencia SC 1819/2019. MP. Luis Alonso Rico Puerta. (...



Conforme al acuerdo de voluntades, ley para las partes, si una de ellas tenia la intencién de terminar
unilateralmente el contrato, debia avisar a la otra con anterioridad a tres (3) meses respecto de la
fecha de la terminacion del contrato, esto es, debia informar antes del 14 de febrero del 2014 o, en
la respectiva fecha de los afos subsiguientes de haberse generado prérrogas. Como en efecto
ocurrié, generandose una continuacidn del contrato de arrendamiento hasta el 13 de octubre de
2018 cuando finalmente se efectud la entrega material de los bienes dados en administracién y
arriendo. (...) Mediante comunicacién del 29 de diciembre de 2016 el demandante avisé a la
Inmobiliaria su intencidn terminar el contrato de administracion y solicité “enviar las
comunicaciones de ley al inquilino, con la antelacidon debida para que no se prorrogue el contrato
de arrendamiento y la notificacion se surta de manera legal. (...) Este aspecto es medular, pues se
demostré que la demandada, pese a recibir el aviso oportuno del demandante, se limité a remitir
comunicaciones al arrendatario informando que no se renovaria el contrato respecto del inmueble,
sin ahondar en la causal especifica para la terminacién, ni proceder conforme dictan los articulos 22
y 23 de la Ley 820 de 2003, regulatoria del régimen de arrendamiento de vivienda urbana. (...) Quiere
significar entonces que no es dable considerar que se procurd la terminacién del contrato de
arrendamiento de mutuo acuerdo por la senda del art. 21 de la Ley 820 de 2003, no hubo un
consenso, solo la espera de la buena voluntad del arrendatario para la entrega de los bienes.
Adicionalmente, no se contemplé la posibilidad establecida en el numeral 7 del art. 22 de la misma
codificacién para finalizar el contrato, cuyo tenor literal sefiala: El arrendador podra dar por
terminado unilateralmente el contrato de arrendamiento durante las prérrogas, previo aviso escrito
dirigido al arrendatario a través del servicio postal autorizado, con una antelacion no menor de tres
(3) mesesy el pago de una indemnizacidn equivalente al precio de tres (3) meses de arrendamiento.
Cumplidas estas condiciones el arrendatario estara obligado a restituir el inmueble. (...) La sociedad
demandada cuestiond que no se considerara que el demandante y su esposa son abogados y
estuvieron presentes en la toma de decisiones frente a la terminacion del contrato de
arrendamiento; que en la carta no informaran la causal de no renovacién del contrato y que fue la
falta de informacion la que llevé a las partes de mutuo acuerdo a optar erradamente por un proceso
de restitucion por mora; que el inmueble no pudo venderse por encontrarse embargado y tampoco
se efectud un andlisis sobre la forma de negociacién del actor para adquirir el inmueble en Jericd y;
qgue no se considerd la confesidn del demandante al aducir que el arrendatario si estuvo dispuesto
a entregar el inmueble y le permitié el ingreso, ni el momento en que se informd al administrador
la necesidad de la venta. (...) En efecto, la falta de diligencia para gestionar la entrega oportuna de
los inmuebles al propietario en la fecha de terminacion de la vigencia del contrato de arrendamiento
(15 de mayo de 2017), resultd en su prorroga y la ocupacion de los mismos por el arrendatario hasta
octubre de 2018, circunstancia que, frustré la venta e implicd para el actor el pago de honorarios
profesionales de abogados, intereses por los préstamos adquiridos para el cumplimiento oportuno
de la promesa de venta e indemnizaciones. (...) Asi, la falta de actuacion diligente, de manera
oportunay eficaz de la inmobiliaria en el propdsito de lograr la restitucién de los inmuebles, a pesar
de tener la obligacion convencional y legal de hacerlo, acarreé la afectacion patrimonial reclamada
por el actor consistente en las erogaciones efectuadas, cuya existencia y cuantia no fue cuestionada
en la alzada.(...) En definitiva, los motivos de inconformidad planteados en el recurso de apelacion
estan llamados al fracaso y no dan al traste con los elementos estructurales de la accidn resarcitoria,
en consecuencia, se confirmara la decision (...)

MP. SERGIO RAUL CARDOSO GONZALEZ
FECHA: 30/08/2024
PROVIDENCIA: SENTENCIA
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Proceso: DECLARATIVO — RCC
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Demandante: CARLOS MARIO VANEGAS PELAEZ

Demandada: INMOBILIARIA' Y ARRENDAMIENTO LLERAS S.A.S.
Providencia Sentencia

Tema: Falta de diligencia profesional en contrato de

administracion inmobiliaria genera responsabilidad de
la administradora cuando ha sido oportunamente
advertida de la finalizacion del vinculo y no efectia las
gestiones correspondientes en pro de la restitucion.

Decision: Confirma

Sustanciador/ponente | Sergio Raul Cardoso Gonzalez

Decide la Sala la apelacion de la sentencia en el proceso de la referencia.

1. ANTECEDENTES.

1.1 DEMANDAL

Pretende el actor se declare el incumplimiento y responsabilidad contractual de la
sociedad demandada y, se le condene a pagarle perjuicios en las modalidades de

dafio emergente y lucro cesante?.

Expuso que el 15 de mayo de 2014 celebré con la demandada contrato de
administracion para que le administrara y arrendara el inmueble ubicado en la Calle
52 No 35 — 107 interior 2201 de Medellin, tres parqueaderos y un cuarto Util
pertenecientes a la Urbanizacion Entre Puentes P.H, cuya vigencia inicial fue de 12
meses prorrogables y en el que se pacté la posibilidad de terminarlo
unilateralmente por cualquiera de las partes, previo aviso a la otra con antelacion
no inferior a tres (3) meses a la fecha de su terminacion, tal como ocurrié, conforme
la comunicacion que envio a la demandada el 29 de diciembre del 2016, dando por
terminado el contrato y solicitando comunicar al arrendatario en la forma legal y con

la debida antelacion para no generar prérroga del contrato de arrendamiento.

L ver ruta carpeta O1Primeralnstancia / 01CuadernoPrincipal / archivo 02Demanda
2 por las sumas de $150.000.000 y $19.963.530, respectivamente.
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Lo anterior, con el propésito de vender el inmueble para comprar otro en el
municipio de Jeric0, pues celebré promesa de venta para ser perfeccionada el 29
de septiembre de 2017, pero no pudo cumplir el compromiso porque, vencido el
término de la demandada para terminar el contrato de arrendamiento, se enterd
gue el inmueble continuaba ocupado por el arrendatario, quien le informé que habia

sido requerido, pero que no se le efectud el desahucio en debida forma.

Refirio que el contrato de arrendamiento se prorrog0 y en vista de que la promesa
estaba a punto de ser resuelta, adquiri6 un crédito con Bancolombia por
$350’000.000 para hacer un pago parcial a la promitente vendedoray, que el 18 de
enero de 2018 tuvo que pedirle plazo para realizar el pago, confiando en que el
desahucio se hiciera en forma correcta por la demandada, pero no ocurrié asi y
debié pagar $1’500.000 por los honorarios de un abogado para que formulara

demanda de restitucién por mora que, en ultimas, no resultd exitosa.

Indicé que contraté una nueva abogada para que gestionara la restitucion del
inmueble, quien procedio a realizar las diligencias y, finalmente, se le entregé el 13
de octubre de 2018, para ello debié asumir $5°000.000 correspondiente a la mitad
de la indemnizacién de que trata el art. 22 de la Ley 820 de 2003, ademas, luego
de la entrega se quedo el inmueble sin arrendar por tres meses mas, mientras se
perfeccionaba una venta, pues habia perdido la oportunidad de venderlo en dos
ocasiones y tuvo que afrontar una demanda que instaur6 Bancolombia en su
contra, debiendo pagar la suma de $48'000.000 por el crédito, las costas y
honorarios de la abogada y que, de tal forma, el retraso en la entrega le produjo
perjuicios patrimoniales por la pérdida de dinero, pago de intereses, indemnizacion

y honorarios a los abogados.

Agreg6 que la demandada incumplié el contrato de administracion, pues no pago
cumplidamente los canones de arrendamiento, ni asumio los honorarios
profesionales de los abogados y tampoco entregé el inmueble oportunamente

luego de la solicitud del propietario.
1.2 CONTESTACIONS,
La parte demandada reconocié como cierta la celebracion del contrato, el objeto,

vigencia y pacto de terminacion unilateral, la remision de la comunicacion el 26 de

diciembre de 2016, la ocupacion del inmueble por el arrendatario y la fecha de la

3 |bid. archivo 22ContestacionDemanda
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entrega material del bien. Neg6 los restantes y efectud algunas precisiones para
significar que la falta de entrega no obedecié a hechos que le sean imputables. Se

opuso a las pretensiones y formul6 las defensas que denomina:

- ‘“Falta de elementos bésicos para predicarse una responsabilidad civil”,
porque ha actuado con base en lo pactado en los contratos de administracion y
arrendamiento y lo prescrito en la ley, su obligacion era de medio e intentd la
entrega del inmueble por todos los medios legales de manera oportuna. Ademas,
no hay nexo de causalidad, porque la venta del inmueble no se efectu6 por
razones ajenas al contrato de arrendamiento, el propietario pudo ingresar al
inmueble para mostrarlo y la compra de un predio en otro municipio es una

decision de vida.

- “Culpa exclusiva de la victima”, por cuanto el actor compré sin haber

vendido, dej6 de vender para pagar y prefirié llenarse de pasivos.

1.3 PRIMERA INSTANCIA%.

Mediante sentencia proferida el 6 de noviembre de 2020, el juzgado de origen
desestimo las excepciones de mérito, declaré civil y contractualmente responsable
a la demandada, la condené al pago de $88°252.268 por concepto de dafio

emergente y nego el perjuicio por lucro cesante.

Para arribar a tal determinacion, la a quo hallé probada la existencia del contrato,
el cumplimiento contractual de la demandante e incumplimiento de la demandada,

el dafio producido y nexo causal.

Con relacién al primer elemento, sefialé que desde la fijacion del litigio las partes
acordaron tener por acreditada la existencia y validez del contrato de
administracion celebrado entre ellas para la administracién y arrendamiento de un
bien inmueble del demandante, el cual estuvo vigente de mayo de 2014 a octubre

de 2018 cuando el propietario recibio el bien.

Indicé que las obligaciones contractuales denunciadas como incumplidas son de
competencia exclusiva de la demandada, sin que su cumplimiento esté supeditado

a actuacion positiva del demandante y, por ende, no habia reproche que hacerle.

En punto al incumplimiento del deudor de las obligaciones derivadas del contrato,

refirid que los pagos de los canones de arrendamiento se realizaron en término vy,

4 Ibid. archivo 41Sentencia
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aunque hubo un retraso en uno de ellos, el causado del 15 de junio al 14 de julio
de 2018, el demandante manifestd no prestarle atencion a los pagos atrasados,
por tanto, no habia lugar a considerar un dafio objeto de reparacion, pero lo que si
resultaba transcendental para acoger las pretensiones era el incumplimiento
derivado de la entrega del inmueble una vez terminara la relacién comercial que

dio origen al contrato de arrendamiento.

Al respecto, sefial6 que el 29 de diciembre de 2016, el actor envié una
comunicacion a la Inmobiliaria, con el fin de dar por terminado el contrato de
administracion, solicitando enviar las comunicaciones de ley al inquilino para evitar
la prérroga del contrato de arrendamiento, sin embargo, la demandada no observo
con diligencia la encomienda realizada. Luego de citar los articulos 22 y 23 de la
Ley 820 de 2003, concluyo6 que era deber de la arrendadora solicitar al propietario
informacion sobre la forma en que queria que se finalizara el contrato de
arrendamiento, pues es justo para eso que se contrata a un profesional en el
asunto, para recibir la asesoria requerida durante todo el tiempo de ejecucién del
contrato y para que garantice que no se generaran perjuicios para el mandante con
ocasion de la entrega del inmueble a un arrendatario, maxime cuando se solicitd

expresamente y con la debida antelacion la finalizacion del vinculo entre las partes.

Sostuvo que ninguno de los requerimientos o constituciones en mora realizados
por la Inmobiliaria se adjuntd, limitAndose a sefialar que no se renovaria el contrato,
lo cual va en contravia de su objeto social, cuyo desconocimiento legal quedd
demostrado por la declaracion rendida por la testigo Alejandra Mufioz, auxiliar del
departamento de contabilidad, precisando que, pese a que se encomendd a la
inmobiliaria la finalizacion del contrato conforme el numeral 7 del art. 22 de la Ley
820 para mayo de 2017, no se procedio correctamente, derivando de ahi el hecho
constitutivo del incumplimiento contractual de la demandada vy la verificacion del

nexo de causalidad entre lo incumplido y los dafios irrogados al actor.

Estimo claro que la intencién del demandante no encuadraba en la causal del literal
c) del numeral 8 del articulo 22, por ende, debia la inmobiliaria orientarlo para la
finalizacion del contrato de arrendamiento, exigiéndole el pago de la indemnizacion
o indicandole la improcedencia de recuperar la tenencia del inmueble sin pago de
la sancion, pero no se procedié asi, aun cuando su objeto social le imponia actuar

como lo haria un profesional.

Afirmo6 que se probd el perjuicio ante la imposibilidad de la negociacién del
inmueble desocupado a tiempo, pues el arrendatario no dejé de habitarlo por un

hecho atribuible solo a la Inmobiliaria, sin que el embargo por la mora en unas
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cuotas de administracion tuviese injerencia y, puntualizd que, no habia duda
conforme los testimonios, prueba documental e interrogatorio al demandante que,
los dineros recibidos en mutuo con intereses y los honorarios de los abogados,
fueron la respuesta a la negligencia de la inmobiliaria en el tramite del desahucio y
la coetanea situacién econdmica que, precisamente, pretendian conseguir con la
venta del inmueble que se frustré al menos en dos ocasiones, lo cual, constituyo

dafio emergente al patrimonio del demandante.

En suma, encontré procedente el reconocimiento del perjuicio por las sumas de
dinero pagadas por el actor a Juan Carlos Acosta por concepto de intereses, al
Abogado Hernan Gallego por los honorarios y la proporcion de la indemnizacién al
arrendatario en virtud de la gestion adelantada por la abogada Luz Aidé Zapata,
asi como por honorarios a la abogada de Bancolombia que llevé a cabo el proceso
ejecutivo hipotecario en contra del aqui demandante y que tuvo origen en la
cesacion de pagos en el que incurrid, sin que se acreditara perjuicio por otro
concepto que tuviera relacion con el incumplimiento de la demandada. Por lo tanto,
al hallar acreditados los presupuestos axiolégicos de la accion accedid
parcialmente a las pretensiones de la demanda, sin que los medios exceptivos

tuvieran éxito.

1.4 TRAMITE DE LA APELACION.

La sentencia de primera instancia fue proferida por escrito y notificada en estados,
siendo apelada oportunamente por la parte demandada, quien precisé los reparos
frente a la decision por escrito dentro de los tres dias siguientes.

Considerando el estado de emergencia sanitaria, se dio aplicacion al articulo 14 del
Decreto Legislativo 806 de 2020 °, concediéndole a las partes la oportunidad para

sustentar sus recursos y para replicar, derecho del cual, solo hizo uso la apelante.

Mediante auto del 26 de enero del afio en curso, el magistrado ponente ordend
continuar el tramite del recurso de apelacion con prescindencia de la primera parte
de la audiencia de instruccion y juzgamiento realizada 26 de octubre de 2020, luego
de surtirse el tramite de reconstruccion del expediente ante el juzgado de primera
instancia. Tal decision alcanz6 ejecutoria sin merecer reproche alguno de las

partes®.

> Mediante la Ley 2213 de 2022, se acogi6 como legislacion permanente las disposiciones de dicho decreto para

implementar las tecnologias de la informacion y las comunicaciones en las actuaciones judiciales, la ley conserva en el
articulo 12 la disposicién del articulo 14 del decreto en cuanto al tramite de la apelacion de sentencias en materia civil y
familia.

6 Ver ruta carpeta 02Segundalnstancia / archivos 02AutoOrdenaContinuarConElTramite, 03IngresoAlDespacho
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2. CONTROL DE LEGALIDAD Y COMPETENCIA DEL SUPERIOR.

En atencion a lo dispuesto en el numeral 1 del articulo 42 y en el articulo 132 del
Cddigo General del Proceso, se aprecian reunidos los presupuestos procesales
para emitir sentencia porque se verific6 la demanda en forma y su tramite
adecuado, la competencia del juez, la capacidad para ser parte y acudir al proceso
respecto de los extremos del litigio, debiéndose destacar que no se advierten vicios
ni irregularidades que configuren nulidad.

Por disposicion del articulo 328 de la misma obra, el andlisis se circunscribira a los
motivos de inconformidad expuestos por el apelante, sin perjuicio de las decisiones

gue se deban adoptar de oficio.

3. REPAROS CONCRETOS’.

La demandada formul6é sus motivos de inconformidad con el propdsito de que se
revoque la decision de primera instancia y se nieguen las pretensiones. Con base

en su intervencidn se estableceran los problemas juridicos objeto del estudio.

3.1 Faltade andlisis de causas liberatorias de responsabilidad.

Reprochdé que no se tuviera en cuenta que el propietario y su esposa, como
abogados que son, estuvieron presentes en la toma de decisiones frente a la
terminacion del contrato de arrendamiento, que en la carta no informaron la causal
de no renovacion del contrato y que fue la falta de informacion la que llevé a las
partes de mutuo acuerdo a optar erradamente por un proceso de restitucion por
mora, pues fue la conducta del propietario frente al arrendatario la que generé que
dejara de pagarle a la agencia y consignara a érdenes del banco agrario, sin que

adyvirtieran tal circunstancia.

Agregd que se desconocio que el inmueble no pudo venderse por hallarse fuera
del comercio con ocasion del embargo por la mora en el pago de las cuotas de
administracion, que no se efectué un analisis sobre la forma de negociacion del
actor para adquirir el inmueble en Jericd, ni de la venta del inmueble arrendado y
gue no se considero la confesion del demandante al aducir que el arrendatario si
estuvo dispuesto a entregar el inmueble y le permitio el ingreso y que tampoco se
tuvo en cuenta el momento en que se informo al administrador sobre la necesidad

de la venta.

7 Ver ruta carpeta 01Primeralnstancia / archivo 44RecursoApelacionSentencia
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3.2 Ausencia de examen de las obligaciones contractuales

Sostuvo que no se analiz6 el contrato de administracion, ni el tipo de obligaciones
gue se desprendian de este, las cuales fueron cumplidas por la demandada.

3.3 Motivacion insuficiente.

Indicé que en la decisidbn no se analizan las excepciones, que la motivacion no
contiene una explicacion razonada para fundamentar las conclusiones y que no se

calificé la conducta procesal de las partes, ni dedujo indicios a partir de ella.

3.4 Problemas Juridicos.

Conforme a lo expuesto, corresponde a la Sala establecer si resulté acertada y
debidamente motivada la sentencia de primera instancia al hallar suficientemente
acreditados todos los elementos estructurales de la responsabilidad civil
contractual y por ende debe confirmarse la decision recurrida o si, por el contrario,
se demostrd que la sociedad demandada honrd sus obligaciones contractuales o

existio una causa que tuvo la virtualidad de liberarla de la obligacion resarcitoria.

4. FUNDAMENTO JURIDICO.

4.1 Presupuestos de laresponsabilidad civil contractual.

La responsabilidad civil es una institucion definida como “la consecuencia juridica
en virtud de la cual, quien se ha comportado en forma ilicita debe indemnizar los
darios producidos a terceros™ . La legislacién colombiana prevé dos regimenes de
responsabilidad: el contractual y el extracontractual. Estas dos clases de
responsabilidades estdn consagradas en el Codigo Civil, la denominada
extracontractual en los articulos 2341 y siguientes y, la contractual en los articulos
1602 a 1617 y en reglas especiales para ciertos negocios, tratandose de asuntos
mercantiles, en el libro cuarto del Cédigo de Comercio, relativo a los contratos y

obligaciones.

El régimen de responsabilidad contractual constituye el resarcimiento del dafio
causado al acreedor derivado del incumplimiento del deudor de las obligaciones
que emanan de un contrato validamente celebrado que constituye ley para las
partes. De manera que, las conductas que quebranten los compromisos asumidos

por los contratantes abren paso a la posibilidad de sancionar la infraccién por la

8 Tamayo Jaramillo, J. (2007). Tratado de responsabilidad civil, tomo I. Pagina 4
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senda de este régimen de responsabilidad definido como “/a obligacién de resarcir
el dafio causado al acreedor derivada del incumplimiento del deudor de

prestaciones originadas en el negocio juridico™.

El articulo 1546 del Cddigo Civil y el 870 del Codigo de Comercio posibilitan al
contratante cumplido pedir la resolucion o terminacion del contrato, quien, ademas,
“puede reclamar, bien de manera directa o consecuencial, el resarcimiento del dafio
irrogado por la insatisfaccion total o parcial de la obligacién, o por su defectuoso
cumplimiento™® . Por su parte, el articulo 2056 del Cddigo Civil puntualiza que
puede reclamarse indemnizacion de perjuicios “siempre que por una o por otra

parte no se haya ejecutado lo convenido, o se haya retardado su ejecucion”.

Deriva de lo anterior que, para que se puedan intentar con éxito la accién
resarcitoria derivada del contrato, entre diferentes presupuestos, debe acreditarse
el cumplimiento del pretensor o su allanamiento a cumplir en la forma y tiempo

debidos y el incumplimiento del demandado.

Tradicionalmente ha establecido la jurisprudencia que, para la prosperidad de la
accion de responsabilidad contractual estara llamado el demandante a acreditar la

existencia de los siguientes supuestos:

‘i) que verse sobre contrato bilateral valido, ii) que el demandante haya
cumplido las obligaciones a su cargo, o se haya allanado a cumplirlas, y
i) que el demandado se haya separado de sus compromisos
contractuales total o parcialmentell.,

Aunado a ello, debera verificarse la existencia de “un dafio o perjuicio y un vinculo

de causalidad entre aquel y este ultimo requisito™?.

La responsabilidad profesional no escapa a los presupuestos generales de la
accion resarcitoria, resultando cardinal en el panorama contractual, el grado de
diligencia en la satisfaccion de las prestaciones adquiridas en el convenio. Al
respecto, ha dicho la Corte:

‘la responsabilidad profesional no se inscribe en ninguna categoria
especial, sino que se rige por los postulados generales, de ahi que pueda
sostenerse que se estructura por el incumplimiento de las obligaciones
o deberes contractuales o legales asumidos por el experto. Sin embargo,
cuando esta de por medio una relacion juridica convencional, la nota
caracteristica atafie al grado de diligencia en el cumplimiento de las
obligaciones que se exige a quien ostenta esa connotacion en un

°(CSJ, SC2142/2019

10 bid.

1 Cfr. CSJ, SC 11 mar. 2004, exp. 7582
12SJ, SC2142/2019
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determinado campo del saber o de la técnica, de quien se espera
prudencia, pericia y diligencia en la ejecucion™3.

En punto a la culpa contractual, el tratadista Javier Tamayo ha sefialado que
“consiste en el dolo, la imprudencia, la impericia, la negligencia o la violacion de
reglamentos que le impiden al deudor cumplir correctamente su obligacion™*,
segun ha dicho de tiempo atrés la jurisprudencia, “se presume en el incumplimiento
contractual®® y su intensidad se gradua en culpa lata, leve y levisima, conforme los

supuestos que establece el articulo 1604 del CC.

4.2 Nexo de causalidad.

El nexo de causalidad es un presupuesto necesario para edificar la
responsabilidad, bien en el régimen extracontractual o contractual. En este ultimo

ambito, ha sostenido la Corte:

“‘cuando se trata de responsabilidad civil contractual, ese nexo causal no
tiene como referente para su determinacion la actividad ejecutada por la
parte contratante - aunque la razon por la cual se contrata con ella sea
precisamente porque se ocupa en esa actividad -, sino el vinculo entre
el incumplimiento de la obligacion adquirida por la parte contratante y el
hecho dafoso. En otros términos, al deudor incumplido Ila
responsabilidad no se le atribuye por haber participado activamente
como ejecutor de actos que llevaron al resultado perjudicial, sino por
haberse abstenido de actuar en la forma que se obligd, o de no intervenir
para evitar o impedir que ocurriera el episodio perjudicial; es por no
actuar, o no hacerlo de manera oportuna y eficaz para conjurar la
realizacion del dafio, a pesar de tener la obligacién convencional o legal
de hacerlo™.

De tal manera, en materia de responsabilidad civil contractual, el nexo causal se
basa en el incumplimiento de las obligaciones y su efecto en el dafio. Para su
configuracion importa la falta de accion del deudor frente a lo prometido en el

contrato o no actuar oportuna y eficazmente para evitar el dafo.

5. CASO CONCRETO.

En el asunto bajo estudio se tuvieron como probados los siguientes hechos desde
la fijacién del litigio: i) la existencia del contrato de administracion inmobiliaria
celebrado entre las partes; ii) el contrato de promesa de venta celebrado por el

actor el 9 de diciembre de 2016 para adquirir un inmueble en Jerico, cuyo pago del

13 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil. Sentencia SC 5430/2021, radicacién 05001 31 03 010-2014 01068 01.
M.P. Octavio Augusto Tejeiro Duque.

14 Tamayo Jaramillo, Javier. Culpa contractual. Su exigencia, prueba y graduacién. Obligaciones de medio y de resultado.
Temis. Bogot4, D.C. Pag. 16.

15 Corte Suprema de Justicia, T. LXVI, pag.356. Citada en la Sentencia STC 11843 de 2019

16 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia SC 1819/2019. MP. Luis Alonso Rico Puerta.

Radicado Nro. 05 001 31 03 013 2019 00436 02
Pagina 9 de 21



precio total y perfeccionamiento debia producirse el 29 de septiembre de 2017; iii)
la comunicacién enviada por el actor el 29 de diciembre de 2016 a la demandada
para terminar el contrato de administracion e informar al arrendatario la no
renovacion del contrato de arrendamiento luego del 14 de mayo de 2017; iv) la
contratacion de la abogada Luz Aidé Gaviria Zapata que gestiond el actor para que
lograra la entrega del inmueble el 13 de octubre de 2018; v) la ocupacion del
inmueble por el arrendatario para septiembre de 2017 por la renovacion del
contrato de arrendamiento y; vi) los pagos que realiz6é el demandante por concepto
de indemnizacion al arrendatario y honorarios profesionales a los abogados Luz

Aidé Gaviria y Hernan Alonso Gallego.

Conforme a los reparos presentados en el recurso de apelacion, no existe discusion
en cuanto a la demostracion de los siguientes presupuestos axioldgicos: i) la
existencia y validez del contrato de administracién de inmuebles en arrendamiento
de vivienda urbana celebrado entre el actor y la sociedad Inmobiliaria y
Arrendamientos Lleras S.A.S., para que esta ultima le administrara y arrendara por
cuenta y riesgo del aquel, el inmueble ubicado en la Calle 5 A No 35 — 107 interior
2201, parqueaderos No 99024, 0025 y 99026 y cuarto Gtil No 1048 de la
Urbanizacion Entre Puentes de Medellin y; ii) la existencia de los perjuicios
patrimoniales consistentes en las sumas de dinero asumidas por el demandante
por concepto de intereses, honorarios profesionales y parte de la indemnizacion

pagada al arrendatario y su cuantia.

Los reparos concretos se centran en los siguientes elementos estructurales de la
accion: el nexo de causalidad por la existencia de causas exdgenas no imputables
a la demandada y su cumplimiento de los compromisos contractuales, por tanto, el

examen se limitar4 a dichos puntos.

5.1 Incumplimiento culposo de la demandada.

La demandada sostuvo que no se analizo el contrato de administracion y el tipo de
obligaciones alli contenidas, las cuales si fueron cumplidas. Tal reparo no saldra

avante.

Segun la demanda, el incumplimiento de la demandada se puede resumir en los
siguientes puntos: i) no realizo el desahucio del arrendatario de forma adecuada y
en el tiempo oportuno; ii) no entregd el inmueble al propietario en el plazo
establecido después de recibir la notificacion de terminacion del contrato de
administracion; iii) no asumié los honorarios de abogados vy, iv) no pago los

canones de arrendamiento.

Radicado Nro. 05 001 31 03 013 2019 00436 02
Péagina 10 de 21



Para efectos de establecer la obligacion resarcitoria de la demandada resulto
trascendental el primer reproche de incumplimiento contractual, cuya desatencion

se demostro efectivamente en el proceso.

Las estipulaciones contractuales concernientes a la vigencia, posibilidad de

terminacion unilateral y prérroga, se contrajo a los siguientes términos!’:

SEGUNDA. VIGENCIA Y RENOVACION: E| presente contrato tendra una vigencia inicial de
DOCE (12) meses, contados a partir del dia 15 DE MAYO DEL 2014 hasta el dia 14 DE MAYO
DE 2015. No obstante lo anterior, el contrato podra darse por terminado unilateraimente por
cualquiera de las partes, previo aviso a la otra, con una antelacion no inferior a TRES (03)
meses respecto a !a fecha planteada para su terminacion.==========smeememmmm—— oo e e

TERCERA. PRORROGA: Si vencido el término inicialmente pactado, las partes no han
manifestado su intencién de darlo por terminado, este contrato se prorrogara automaticamente
por periodos iguales a los pactados en las prérrogas o renovaciones de los contratos de
arrendamiento. Pero aln en las prorrogas, éste-podrd darse por terminado unilateralmente por
las partes en la forma como se prevé en la clausula'SEGUNDA de este contrato.---=-===========--

Conforme al acuerdo de voluntades, ley para las partes, si una de ella tenia la
intencion de terminar unilateralmente el contrato, debia avisar a la otra con
anterioridad a tres (3) meses respecto de la fecha de la terminacion del contrato,
esto es, debia informar antes del 14 de febrero del 2014 o, en la respectiva fecha
de los afios subsiguientes de haberse generado prérrogas. Como en efecto ocurrié,
generandose una continuacion del contrato de arrendamiento hasta el 13 de
octubre de 2018 cuando finalmente se efectud la entrega material de los bienes

dados en administracion y arriendo.

Mediante comunicacion del 29 de diciembre de 2016 el demandante aviso a la
Inmobiliaria su intencion terminar el contrato de administracion y solicitd “enviar las
comunicaciones de ley al inquilino, con la antelacion debida para que no se

prorrogue el contrato de arrendamiento y la notificacion se surta de manera legal™é.

Pese a que el proceder del demandante estuvo ajustado al convenio, no ocurrio 1o
mismo con la sociedad demandada, a quien le correspondia actuar en
consecuencia para obtener por los medios legales la restituciéon del inmueble
arrendado. Lo anterior, conforme se lo imponia la obligacion contractual de
‘atender lo relacionado con las novedades, incrementos en el canon,
vencimientos y ofertas de renovacion en relacién con los contratos de
arrendamiento celebrados sobre el inmueble administrado™® y que resultaba

apenas connatural en el ejercicio de su actividad comercial.

17 Archivo 04ContratoAdministracioninmueblesArrendamiento pagina 1
18 ver archivo 10PruebasExtractosDeBancos pagina 1
19 Archivo 04ContratoAdministracioninmueblesArrendamiento pagina 3
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Tal connotacion le exigia a la inmobiliaria, como profesional en el area, actuar de
manera diligente, en particular, atender la novedad informada oportunamente por
el propietario y desplegar en consecuencia todas las gestiones que fueren
necesarias, eso si, con apego a las directrices legales que regulan el
arrendamiento de vivienda urbana que tiene unas condiciones y procedimientos
muy puntuales para la finalizacion de los contratos de arrendamiento por parte del
arrendador, los cuales logicamente deben ser conocidos y aplicados por la
inmobiliaria, pues asi se lo imponia no solo el contrato, sino su mismo objeto social
gue redunda en el especifico campo del saber, por el cual, las personas confian en

las inmobiliarias la administracion de sus bienes.

Este aspecto es medular, pues se demostré que la demandada, pese a recibir el
aviso oportuno del demandante, se limité a remitir comunicaciones al arrendatario
informando que no se renovaria el contrato respecto del inmueble, sin ahondar en
la causal especifica para la terminacion, ni proceder conforme dictan los articulos
22 y 23 de la Ley 820 de 2003, regulatoria del régimen de arrendamiento de

vivienda urbana.

En efecto, obran en el expediente comunicaciones remitidas al arrendatario
Romero Suarez Castro, mediante las cuales, la Inmobiliaria le inform6 que el
contrato no seria renovado luego del 14 de mayo de 2017 “por la venta del bien
inmueble”, pero tales constancias datan del 31 de mayo y 10 de noviembre de
2016, esto es, meses antes de que el propietario informara sobre la terminacion
unilateral del contrato de administracion y le solicitara las gestiones pertinentes?°
y, tampoco se ajusta al procedimiento legal, como se advertira.

También reposa comunicacién del 13 de febrero de 2017, mediante la cual se avisé
al arrendatario, sin mas detalle, que no seria renovado el contrato de
arrendamiento?! y, un requerimiento escrito del 7 de marzo siguiente para que
realizara la entrega del inmueble el 14 de mayo de 2017, so pena de realizar un
reporte negativo en las centrales de riesgo crediticias??, sin que ninguna de las
comunicaciones atienda concordante y diligentemente el pedido del actor, ni se
encuentre ajustado a las reglas que rigen el asunto, por cuanto no basta la sola
remision del preaviso al arrendatario para que opere la terminacion legal del

contrato y la obligacién de restituir el bien dado en arrendamiento.

Sobre el particular, el mismo representante legal de la demandada admitié en

interrogatorio que el proceder de la inmobiliaria se circunscribié a enviar

20 ver archivo 25AnexosContestacionParte2 paginas5y 7
21 vier archivo 25AnexosContestacionParte2 pagina 8
22 vier archivo 25AnexosContestacionParte2 pagina 10
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comunicacion al arrendatario con tres meses de anticipacion, tal como en su criterio
correspondia, aguardando por la buena voluntad de aquel para la entrega del bien

al vencimiento del contrato.

Al serindagado por las acciones realizadas por la inmobiliaria para lograr la entrega
del inmueble al demandante contesto: “lo normal, se le manda también una carta
diciéndole que el contrato no se le iba a renovar con tres meses de anticipacion” y,
al preguntarle si realiz6 el pago de la caucion al solicitar la terminacion del contrato
de arrendamiento explicé: “no, es que nosotros la presentamos con la carta
normalmente pidiendo el apartamento con tres meses de anticipacion”y, aclaro:
“es por la legal es que doctora, perddn, si uno le manda con anticipacion, usted no
tiene que indemnizar el inquilino, si el acepta entregar sobre el contrato y los tres
meses antes, no hay que indemnizarlo, uno espera la entrega del inmueble

normal”.

De tal forma, es suficiente apreciar la declaracion del representante legal de la
demandada en conjunto con la prueba documental recaudada para constatar que,
el tratamiento otorgado por la Inmobiliaria a la comunicacién recibida por el
demandante en diciembre de 2016, se limito al envio de una carta al arrendatario
informéandole que no seria renovado el contrato de arrendamiento porque, en su
concepto, ese era el procedimiento que debia seguirse, sin precisar la causal
especifica de terminacion del contrato de arrendamiento que resultaba de
obligatoria observancia, dada la regulacién en la materia y su condicion de

arrendadora y administradora de los bienes del demandante.

Aun cuando el representante legal manifest6 que aguardaban por una entrega
voluntaria para mayo de 2017, lo cierto es que sus mismos dichos dan cuenta de
que, incluso, luego de la primera prérroga estuvieron a merced de la voluntad del

arrendatario, pues, al consultarle si en tal momento se presté caucion, sefialo:

“es que él no queria (el arrendatario), llegamos a la negociacién con él
y el no quiso aceptar la negociacion hasta que encontrara un
apartamento, €l lo que dijo: “yo les entrego al otro afio que se me vence
el contrato”, él no queria recibir en ningin momento una indemnizacion,
él nos decia que teniamos que esperar otro afio, hasta que el ya él
se pudo acomodar y encontrO otro apartamento se llegd a la
negociacion’.,

Quiere significar entonces que no es dable considerar que se procurd la
terminacién del contrato de arrendamiento de mutuo acuerdo por la senda del art.
21 de la Ley 820 de 2003, no hubo un consenso, solo la espera de la buena
voluntad del arrendatario para la entrega de los bienes.
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Adicionalmente, no se contempl6 la posibilidad establecida en el numeral 7 del art.

22 de la misma codificacion para finalizar el contrato, cuyo tenor literal sefala:

“7. El arrendador podré dar por terminado unilateralmente el contrato de
arrendamiento durante las prérrogas, previo aviso escrito dirigido al
arrendatario a través del servicio postal autorizado, con una antelacion
no menor de tres (3) meses y el pago de una indemnizacién equivalente
al precio de tres (3) meses de arrendamiento.

Cumplidas estas condiciones el arrendatario estard obligado a
restituir el inmueble” (Negrilla fuera de texto).

La Inmobiliaria no consider6 acudir a la facultad que otorga la norma de terminar
unilateralmente el contrato de arrendamiento siguiendo las condiciones y requisitos
adicionales establecidos en el art. 23 del mismo cuerpo normativo® y que,
claramente no se supedita a la voluntad del arrendatario, por el contrario, de
seguirse las reglas en mencion, se hubiese originado la obligacion de restitucion
del inmueble, pero, como se anotd, el mismo representante de la demandada se
separé del procedimiento y opté por enviar una comunicacion aguardando al
guerer del arrendatario para que se produjera la entrega, en su sentir, ese era el

camino idéneo.

Emerge entonces diafano que, aun cuando el demandante procedié de
conformidad con lo convenido para la terminacion unilateral del contrato de
administracion inmobiliaria y, habilitd el deber contractual de la demandada para
que atendiera la novedad y efectuara las gestiones que correspondian para la
terminacion del contrato de arrendamiento y la entrega del inmueble, se emprendié
un tramite, pero notoriamente defectuoso y negligente, de ahi el incumplimiento

culposo contractual que se le atribuye.

Como se anoto, se le imponia como profesional en la materia requerir al actor para
identificar la causal de finalizacion del contrato de arrendamiento y orientarlo para

que la terminacion se encausara bajo la forma y términos que establecen los arts.

23 sARTICULO 23. REQUISITOS PARA LA TERMINACION UNILATERAL POR PARTE DEL ARRENDADOR MEDIANTE
PREAVISO CON INDEMNIZACION. Para que el arrendador pueda dar por terminado unilateraimente el contrato de
arrendamiento en el evento previsto en el numeral 7 del articulo anterior, debera cumplir con los siguientes requisitos:

a) Comunicar a través del servicio postal autorizado al arrendatario o a su representante legal, con la antelacion alli prevista,
indicando la fecha para la terminacién del contrato y, manifestando que se pagara la indemnizacion de ley;

b) Consignar a favor del arrendatario y a 6rdenes de la autoridad competente, la indemnizacion de que trata el articulo
anterior de la presente ley, dentro de los tres (3) meses anteriores a la fecha sefialada para la terminacion unilateral del
contrato. La consignacién se efectuara en las entidades autorizadas por el Gobierno Nacional para tal efecto y la autoridad
competente allegara copia del titulo respectivo cl arrendatario o le enviard comunicacion en que se haga constar tal
circunstancia, inmediatamente tenga conocimiento de la misma.

El valor de la indemnizacién se hara con base en la renta vigente a la fecha del preaviso;

c) Al momento de efectuar la consignacion se dejara constancia en los respectivos titulos de las causas de la misma como
también el nombre y direccion precisa del arrendatario o su representante;

d) Si el arrendatario cumple con la obligacién de entregar el inmueble en la fecha sefialada, recibira el pago de la
indemnizacion, de conformidad con la autorizacién que expida la autoridad competente.

PARAGRAFO 10. En caso de que el arrendatario no entregue el inmueble, el arrendador tendra derecho a que se le
devuelva la indemnizacién consignada, sin perjuicio de que pueda iniciar el correspondiente proceso de restitucion del
inmueble.

PARAGRAFO 20. Si el arrendador con la aceptacion del arrendatario desiste de dar por terminado el contrato de
arrendamiento, podra solicitar a la autoridad competente, la autorizacién para la devolucién de la suma consignada”.
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22 num. 7y 23 de laLey 820 de 2003, dado que no se devel6 otra forma procedente

para la finalizacion del arrendamiento.

Como bien estimé la a quo, la conducta a seguir no podria enfilarse por la senda
del numeral 8 del art. 22 de la Ley 820, por cuanto, la causal se encuentra prevista,
entre otros eventos, para “cuando haya de entregarse en cumplimiento de las
obligaciones originadas en un contrato de compraventa”, supuestos que no se
enrostraron al menos para diciembre de 2016, época en que se informé de la

terminacion del contrato de administracion.

Lo que si qued6é demostrado fue la intencion del actor de vender el inmueble
arrendado y la transmisién de su querer a la inmobiliaria, incluso mucho antes de
diciembre de 2016, no de otra forma se explican las comunicaciones remitidas
previamente por la demandada al arrendatario, que datan del 31 de mayo y 10 de
noviembre de 2016, donde se informa la voluntad de venta del propietario. Esta
circunstancia refuerza aiin més la negligencia en que incurrié el extremo pasivo, al
no proceder de acuerdo con las condiciones que establece la norma para pedir la
terminacion del contrato de arrendamiento cuando se funda en la venta del

inmueble.

Esto, porque dejo de lado que la causal esta prevista para cuando el bien deba ser
entregado en cumplimiento de una obligacion originada en un contrato de venta,
gue debia existir tal contrato y prestarse una caucién?*. En este aspecto tampoco
se advierte orientacion profesional y no bastaba llanamente con el envio de una
comunicacibn como lo entiende el representante legal de la Inmobiliaria,
derivAndose la notoria falta de pericia y diligencia en el encargo de terminar el

contrato con observancia del marco legal.

De tal manera, la gestion administrativa derivada de mera remision de una
comunicacién al arrendatario, no se estima satisfactoria y suficiente para el
propdésito de la entrega del inmueble, una vez le fue comunicada la terminacion
unilateral del contrato de administracion, puesto que desconoce las normas
imperativas que rigen el asunto, en particular, las causales y procedimientos
concretos dispuestos para la terminacién del contrato de arrendamiento, siendo
imperativo para la demandada, por tratarse el objeto contractual de asuntos propios
del giro normal societario, no solo el conocimiento pleno de la legislacion, sino obrar

de conformidad y orientar a su cliente para procurar con eficiencia la entrega del

24 respecto, en su parte pertinente sefiala el numeral 7 del articulo 22:

“Cuando se trate de las causales previstas en los literales a), b) y c), el arrendador acompariaréa al aviso escrito la constancia
de haber constituido una caucion en dinero, bancaria u otorgada por compafia de seguros legalmente reconocida,
constituida a favor del arrendatario por un valor equivalente a seis (6) meses del precio del arrendamiento vigente, para
garantizar el cumplimiento de la causal invocada dentro de los seis (6) meses siguientes a la fecha de la restitucion”.
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inmueble en la fecha final de la vigencia del contrato evitando su prolongacion
automatica, lo cual no ocurrié. Motivos suficientes para concluir que, contrario al
criterio de la recurrente, se demostré el incumplimiento contractual del extremo

pasivo.

5.2 Analisis de las causas liberatorias de responsabilidad.

La sociedad demandada cuestion6 que no se considerara que el demandante y su
esposa son abogados y estuvieron presentes en la toma de decisiones frente a la
terminacion del contrato de arrendamiento; que en la carta no informaran la causal
de no renovacion del contrato y que fue la falta de informacion la que llevo a las
partes de mutuo acuerdo a optar erradamente por un proceso de restitucion por
mora; que el inmueble no pudo venderse por encontrarse embargado y tampoco
se efectud un analisis sobre la forma de negociacion del actor para adquirir el
inmueble en Jericé y; que no se considerd la confesion del demandante al aducir
que el arrendatario si estuvo dispuesto a entregar el inmueble y le permitio el

ingreso, ni el momento en que se informé al administrador la necesidad de la venta.

Las circunstancias expuestas se enmarcan en la causalidad como elemento
estructural de la accidén, esto es, obedecen a causas exdgenas que podrian
eventualmente romper el vinculo causal. Bajo ese entendimiento, se orienta la

inconformidad en el marco del presupuesto antedicho.

La tesis que sostendra la Sala es que el nexo causal como elemento estructural de
la accién se encuentra satisfecho, en concreto, la ausencia de cumplimiento
oportuno y eficiente de las obligaciones contractuales con la debida diligencia
profesional produjo la prolongacién del contrato de arrendamiento, lo cual condujo
a la frustracion de la venta y al detrimento patrimonial del actor, sin que las causas

ajenas que expone la recurrente hubiesen incidido en la produccion del dafio.

En efecto, la falta de diligencia para gestionar la entrega oportuna de los inmuebles
al propietario en la fecha de terminacibn de la vigencia del contrato de
arrendamiento (15 de mayo de 2017), resultdé en su prorroga y la ocupacion de los
mismos por el arrendatario hasta octubre de 2018, circunstancia que, frustré la
venta e implicd para el actor el pago de honorarios profesionales de abogados,
intereses por los préstamos adquiridos para el cumplimiento oportuno de la

promesa de venta e indemnizaciones.

Los honorarios profesionales al abogado Hernan Alonso Gallego fueron asumidos

por el demandado para procurar la restitucion del inmueble en una primera
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oportunidad por una presunta mora en el pago de los canones de arrendamiento

gue no tuvo éxito, porgue en realidad no hubo mora.

Si la demandada hubiese obrado con diligencia y con conocimiento pleno del
marco normativo que rige la finalizaciéon del contrato de arrendamiento, no se
hubiese visto compelido el propietario a asumir el pago de honorarios cimentados
en un proceso que resultaba inviable y, en todo caso, no correspondia a una
erogacion que debiera asumir el demandante sino a la Inmobiliaria, conforme lo

sefalado en la clausula decima segunda:

DECIMA SEGUNDA. GASTOS: En el eventual caso de que fuere necesario instaurar un proceso
de restitucién de inmueble arrendado (lanzamiento) por una causal diferente a la mora en el
pago de los arrendamientos, los honorarios profesionales de abogado y demas gastos
procesales, seran de cargo exclusivo de EL PROPIETARIO del inmueble. Si la causal invocada
para la terminacién judicial del contrato fuere la mora en el pago de la renta, estos gastos seran
de cargo exclusivo de EL ADMINISTRADOR.---============s=mmmommomoooooooooomoo oo oom o mm o mmmme s

En ese punto, es importante resaltar lo varias veces sefialado en esta providencia
y en la decision cuestionada y es el deber de conducta que se le exige a la
demandada en el ambito de la administracion inmobiliaria. El propietario, aun
cuando ostente la profesiéon de abogado, entregd y confido a la demandada la
gestibn de administrar y arrendar su propiedad, suponiendo que ostentaba el
conocimiento y la experticia suficiente en el giro ordinario de sus negocios para
atender novedades como la finalizacion de un contrato de arrendamiento, empero,
no hubo un obrar conforme a un profesional idoneo conocedor de la regulacion que
es propia de su ejercicio comercial, maxime cuando la demandada se encuentra
constituida desde el 2003%° y el representante legal lleva 17 afios ejerciendo como
gerente, segun depuso al absolver interrogatorio.

Como se expuso, la demandada no cumplié los deberes convencionales y legales
gue le asistian en el marco de la relacidon contractual, su falta de eficiencia y
conocimiento en la materia generd para el demandante una afectacion patrimonial

al verse sumido en la necesidad de realizar pagos por diferentes conceptos.

Si el extremo pasivo hubiese actuado como un buen hombre de negocios y
encausado la solicitud de restitucion atendiendo a las causales especiales y los
claros procedimientos contemplados en la ley y, no se hubiera limitado al envio de
simples comunicaciones que quedaran sujetas a la buena voluntad del arrendatario
para la restitucion de los bienes arrendados, hubiese evitado los fallidos intentos
juridicos y habilitado la obligacion de restitucion forzosa, al paso de que facilitaria

la labor de la venta del inmueble antes de que se cumpliese el término con que

25 ver archivo O5CertificadoDeExistenciaYRepresentacionDemandada pagina 2.
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contaba el actor para honrar las prestaciones contraidas en el contrato de promesa
de venta y, consecuentemente, hubiera evitado que el demandante hubiese sido
ejecutado por las obligaciones que contrajo con Bancolombia y asumido intereses

del mora.

Las prérrogas injustificadas del contrato de arrendamiento por casi dos afios
condujeron al actor a obtener préstamos para honrar el contrato de promesa de
venta celebrado con la sefiora Maria Dinora del Socorro el 9 de diciembre de 2016,
cuyo objetivo era adquirir un inmueble en Jerico para ser pagado el precio en su
totalidad el 29 de septiembre de 2017, fecha para la cual se estimaba
prudentemente haber vendido el inmueble, pero no ocurrié asi al seguir ocupado
por el arrendatario hasta octubre de 2018 cuando se logré el cometido de la
entrega, impidiendo aquel mostrarlo a los posibles compradores, tal como afirmo

el representante legal de la demandada en interrogatorio.

En ese orden, la causa eficiente del perjuicio econémico no fue otra que la
deficiente gestion de la inmobiliaria para procurar la terminacién del contrato de

arrendamiento y la restitucion oportuna de los bienes arrendados.

Las causas ajenas que esgrime la recurrente no tienen la fuerza suficiente para
romper el vinculo existente entre el incumplimiento contractual y el perjuicio

patrimonial ocasionado al actor.

El comportamiento asumido por el demandante y su comparfiera permanente en la
asistencia a reuniones, intervencion en decisiones, pago de honorarios y la falta de
informacion de la causal para no renovar el contrato, no desvirtia la conducta
calificada que se le imponia a la inmobiliaria como administradora y arrendadora

del bien inmueble y su deber de actuar como un profesional idoneo en la materia.

La falta de informacion que llevé a las partes a optar erradamente por un proceso
de restitucién por mora tampoco es excusable, puesto que, como se anoto, se
omitidé la existencia de otras causas especiales de finalizacion del contrato de

arrendamiento que resultaban Utiles y propicias para cumplir tal propdosito.

Respecto de la existencia de un embargo, se advierte inscrita una cautela del
Municipio de Medellin el 19 de marzo de 2019 respecto del parqueadero 99026,
pero, por la fecha, no tuvo la virtualidad de frustrar la venta en la época en que el
actor esperaba enajenar. Frente al apartamento no se observa anotacion de

embargo?® y, no consta prueba documental que dé cuenta de otros embargos

26 \/er archivo 29AnexosContestacionParte6
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inscritos respecto de los demas inmuebles, de tal forma, no podria estimarse
siquiera que se encontraban fuera del comercio y que hubiese impedido la venta

en su momento.

Sobre la ausencia de analisis de la forma de negociacion del actor para adquirir el
inmueble en Jericd, no tuvo mayor desarrollo el reparo, en todo caso, contrario a
derruir el nexo causal, la fecha de celebracién del contrato de promesa (9 de
diciembre de 2016), el momento en que debia asumirse el pago total del precio (29
de septiembre de 2017) y la adquisicion del crédito con Bancolombia (6 de
diciembre de 2016)?’, revelan la relacién negocial existente y la necesidad que
tenia el demandante de finiquitar el contrato de administracion y procurar la entrega
de los bienes para mayo de 2017, a fin de tener un prudente espacio para venderlos
y, de tal manera, honrar oportunamente el negocio preparatorio que habia
celebrado, circunstancias que se analizaron en la decision, por lo que no tiene

vocacion para prosperar y derruir el nexo de causalidad.

Tampoco se acoge el reparo que indica que el arrendatario estuvo dispuesto a
entregar el inmueble pues, segun las manifestaciones del representante legal de
la demandada, si bien en un principio el arrendatario tenia la intencion de entregar
los bienes, posteriormente, por una visita que realiz6 el demandante al
apartamento, se rehuso a entregar y lo Unico que hizo fue generar “trabas para no
poder entregar el apartamento”, situacion que le imponia a la Inmobiliaria actuar
con la debida diligencia y buscar las soluciones juridicas con las que contaba para
finalizar el contrato de arrendamiento y restituir los bienes oportunamente, sin
esperar una salida negociada que no llegaria a buen término, maxime cuando era
consciente de que el arrendatario era una persona que describi6 como

“‘complicada”y que resultaba “muy dificil cuadrar con él”, segun sus mismos dichos.

Asi, la falta de actuacién diligente, de manera oportuna y eficaz de la inmobiliaria
en el propésito de lograr la restitucion de los inmuebles, a pesar de tener la
obligacion convencional y legal de hacerlo, acarre6 la afectacion patrimonial
reclamada por el actor consistente en las erogaciones efectuadas, cuya existencia

y cuantia no fue cuestionada en la alzada.

Los reproches de la demandada consistentes en su cumplimiento de los
compromisos contractuales y la existencia de causas liberatorias de
responsabilidad no tienen ninguna vocacion de prosperidad, ni la ausencia de

decision sobre las excepciones de mérito al encontrarse resueltas en el examen de

27 vier archivo 09PruebasCopiasProcesoEjecutivo pagina 6
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los presupuestos axiolégicos de la accion, tampoco se evidencia conducta procesal

de las partes de la cual pueda deducirse indicios como enuncio la apelante.

En definitiva, los motivos de inconformidad planteados en el recurso de apelacion
estan llamados al fracaso y no dan al traste con los elementos estructurales de la
accion resarcitoria, en consecuencia, se confirmara la decision recurrida con la
actualizacion que ordena el inciso segundo del art. 283 del CGP y se condenaréa
en costas en esta instancia al recurrente (art. 365.3 CGP).

Para el efecto, se recurre a la formula utilizada por la Corte para tales fines?®:

IPC FINAL (julio de 202429)

A= (k
v ()IPCINHHAL(novmnﬂwedeZOZO)
VA = (88.252.268 143,677
= (88.252.268) 105,08

VA=$

Dafo emergente: $120.662.384, 31

6. SINTESIS Y CONCLUSION.

Se demostré que la gestion desplegada por la inmobiliaria demandada en el marco
del contrato de administracion inmobiliaria fue negligente en el propdsito de finalizar
el contrato de arrendamiento sobre los inmuebles de propiedad del actor, al
desatender no solo las obligaciones convencionales, sino también la legislacion
propia del objeto contractual y de su actividad comercial, lo cual, genero perjuicios
patrimoniales al actor por las erogaciones que se vio compelido a asumir, sin que
las causas ajenas expuestas en la alzada logren liberar la responsabilidad que
recae en el extremo pasivo, todo lo cual, sumado a una decisiébn debida y
suficientemente motivada impone la confirmacion de la decision recurrida con la
debida actualizacion y la imposicion de condena en costas en esta instancia en
contra del recurrente (art. 365.3 CGP).

En mérito de lo expuesto, el TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN SALA
PRIMERA DE DECISION CIVIL, administrando justicia en nombre de la Republica

y por autoridad de la ley;

7. RESUELVE

28 Ver sentencia SC 002-2021. Radicacion 68001-31-03-008-2011-00068-02. 18 de enero de 2021. M.P Luis
Alonso Rico Puerta.

2 El mas reciente certificado por el DANE.

30 Estos indices pueden consultarse en el link https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-
tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc.
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PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia de primera instancia proferida el 6 de
noviembre de 2020 dentro del asunto de la referencia y, en consecuencia,
ACTUALIZAR la condena por concepto de dafio emergente a la fecha de la

siguiente decision de la siguiente manera:

“...) condenar a Inmobiliaria y Arrendamientos Lleras S.A.S. a pagar a
Carlos Mario Vanegas Pelaez la suma de $120.662.384,31 por concepto de

dafio emergente”.

En lo deméas permanece incolume la sentencia de primera instancia.

SEGUNDO: CONDENAR en costas en esta instancia a la demandada, fijando

como agencias en derecho la suma de un (1) salario minimo legal mensual vigente.
TERCERO: ORDENAR la devolucion del expediente al juzgado de origen.
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MARTIN AGUDELO RAMIREZ

Magistrado

(Ausencia justificada)
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Magistrado

Radicado Nro. 05 001 31 03 013 2019 00436 02
Pagina 21 de 21



