TEMA: RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO/ NORMATIVIDAD
POR PANDEMIA - el Decreto 579 de 2020 dispuso la suspension de
acciones de desalojo y las estipulaciones para el pago de los canones de
arrendamiento/ FUERZA MAYOR O CASO FORTUITO - “Estipula el
articulo 64 del C.C., que: “Se llama fuerza mayor o caso fortuito, el imprevisto
a que no es posible resistir, como un naufragio, un terremoto, el apresamiento
de enemigos, los autos de autoridad ejercidos por un funcionario publico, etc.”

/

TESIS: “(...) la recién pandemia reune los criterios inimputabilidad, la
imprevisibilidad y la irresistibilidad, los cuales se analizaron en la referida
doctrina, sin que sea dable decir que alguien, al menos en nuestro pais, se
escapara a sus consecuencias, mucho mas un sector especifico de la
economia que se vio abocado a su cierre. (...) El estado de emergencia
referido en los antecedentes, es un hecho notorio, por lo que conforme lo
previsto en el Decreto 579 de 2020, habiendo ocurrido un hecho
imprevisible para el inquilino -y para la humanidad-, lo que obligd a aquel
al cierre de sus actividades empresariales, es aplicable el concepto de fuerza
mayor y que justifica que el demandado no hubiera pagado los canones de
arrendamiento en que se sustento la accion, por lo que de la normatividad
en cita, no es factible terminar el contrato de arrendamiento por las
circunstancias ahi previstas; maxime cuando el arrendador habia hecho
efectivo un poliza de seguros que garantizo el pago de lo pertinente.”

MP. JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
FECHA: 27/03/2023
PROVIDENCIA: SENTENCIA



TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
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Medellin, veintisiete (27) de marzo de dos mil veintitrés (2023)
Ref.: Exp.: 05360 31 03 001 2020 00170 01 _
Magistrado Ponente: JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS

Proceso: Restitucion inmueble arrendado.

Demandantes: HOYOS VIEIRA Y ASOCIADOS S.AS..

Demandados: CERTICAR S.A..

Extracto: Al existir prevision legal derivada de la emergencia econdmica y social
generada por el COVID -19 (articulo 3° del Decreto 579 de 2020), no se
satisface la causa invocada para terminar el contrato de arrendamiento.

Revoca y desestima pretensiones.

ASUNTO A TRATAR

Procede el Tribunal a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la
parte demandada, contra la sentencia de primera instancia calendada el
trece (13) de mayo de dos mil veintidos (2022), proferida por el Juzgado

Primero Civil del Circuito de Itagui.

ANTECEDENTES

DE LA DEMANDA:

HOYOS VIEIRA Y ASOCIADOS S.A.S., promovio proceso Restitucion
inmueble arrendado contra CERTICAR S.A., pretendiendo se declare que la
demandada incumplio el contrato de arrendamiento sustento de la accion,

decretando su terminacion por falta de los canones de arrendamiento del 1°
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de abril al 31 de mayo de 2020, mas IVA; en consecuencia se ordene la

restitucidon del correspondiente predio.

La causa petendi se basé en que el 1° de marzo de 2012 demandante y
demandada celebraron contrato de arrendamiento sobre el inmueble
destinado a comercio, ubicado en la carrera 42 namero 46 - 229 del
municipio de Itagii, cuyo término de duracion fue seis (6) afios, iniciando lo

propio en tal fecha.

Que el valor del canon de arriendo se fij6 en la suma de $16°000.000,00
mensuales mas IVA, pagaderos dentro de los cinco (5) primeros dias de
cada mes, donde para la época de la demanda la arrendadora factura como
canon $35°161.439,00 mas IVA, pero el inquilino paga $25’'007.647,00 mas
tal impuesto, razén por la cual por aparte se tramita proceso de regulacion

de canon de arrendamiento.

Que la demandada se encuentra en mora de cancelar los periodos
comprendidos entre el 1° al 30 de abril y del 10 al 31 de mayo, ambos de
2020, mas el IVAL,

DE LA CONTRADICCION:

La demandada contest0 a la demanda admitiendo como ciertos algunos
hechos y negando otros, sefialando que la actora de forma unilateral cambio
las condiciones contractuales, y comenzo a facturar un valor de diferente al
pactado, facturas que fueron rechazadas oportunamente, y por lo cual hay

un proceso de regulacién de canon de arrendamiento.

Que es cierto que los meses de abril y mayo de 2020 no se cancelaron en

su momento, porque durante ese tiempo las actividades de la empresa

1 Archivos 03DemandaCompleta y 12DEMANDA DE RESTITUCION ACLARADA
(0O1Primeralnstancia).
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fueron suspendidas en virtud de los Decretos expedidos por el Gobierno
Nacional relacionado con el aislamiento preventivo obligatorio, lo que genero
un impacto negativo en la finanzas de la demandada quien dio prioridad a

las obligaciones laborales.

Que a la actora se le expuso la grave situaciéon economica, haciéndosele
propuestas de pago conforme el Decreto 579 de 2020 del Ministerio de
Vivienda y Desarrollo Territorial, pero no se llegd a ningun acuerdo,

concluyendo que se trato de una fuerza mayor y caso fortuito.

Preciso que la demandante hizo efectiva una poliza de cumplimiento, con
fundamento en la cual la aseguradora SEGUROS EL LIBERTADOR le
cancelo los dos canones que justificadamente se dejaron de cancelar, por lo

gue no es cierto que se le adeuden a la demandante esos dineros.

Asi propuso como excepciones de mérito las que denomino:

1. “FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA”. Indicando
gue la demandante no es titular del derecho sobre los valores de los
canones de arrendamiento correspondiente a los meses de abril y
mayo de 2020, porque los mismos le fueron cancelados por
SEGUROS EL LIBERTADOR, quien con tal solucion se subroga y es

la llamada a perseguir dichos pagos.

2. “IMPOSIBILIDAD FiSICA Y JURIDICA PARA LA REALIZACION DEL
OBJETO SOCIAL DE CERTICAR S.A. DERIVADA DE UNA ORDEN
DE AUTORIDAD SUPERIOR Y LA APARICION DEL VIRUS COVID -
19 — CASO FORTUITO Y FUERZA MAYOR”. Argumentando que con
la aparicion de la pandemia derivada del “COVID 19”, se presento caso
fortuito por tratarse de una enfermedad cuyo origen se desconoce, que
afectdo a todos los habitantes en el planeta, y cuyos efectos son

imprevisibles e irresistibles.
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Entonces, que se presentd fuerza mayor, consistente en que el
Gobierno adoptdé medidas para evitar las graves consecuencias de
ese mal, por lo que el dejar de pagar los canones de arrendamiento no
fue caprichoso, sino que se origind en el cierre total de los

establecimientos, lo que les impidié tener ingresos.

3. “TEMERIDAD Y MALA FE”. Afirmando que la actora pretende el pago
de unos céanones que ya le fueron reconocidos, ademas que
desconoce la situacion actual de las empresas, considerando que el
incumplimiento fue consecuencia del cierre ordenado por el Gobierno
Nacional y de una situacion que a nivel mundial desbordé la capacidad
de respuesta gubernamental, aunado que la demandante se ha

negado a todas las propuestas de conciliacion presentadas.

DE LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA:

Después de hacer precisiones conceptuales sobre el contrato de
arrendamiento y la condicion resolutoria, citd algunas clausulas
contractuales tales como aumento del canon, obligacion de adquirir seguros,

destinacion del bien, y causales de terminacion.

Frente a la falta de legitimacion por activa alegada, que si bien la
aseguradora reconocio ese pago, lo que aqui se discute no es ese pago ni
quién debe a quién, sino el incumplimiento de la demandada por el no pago
de los canones de arrendamiento correspondientes a abril y mayo de 2020,

aspecto que legitima la demandante, por lo que se descarta tal excepcion.

Sobre el caso fortuito y la fuerza mayor por circunstancias irresistibles e
imprevisibles debido a la emergencia econdmica y social generada por el
COVID -19, como pruebas se tienen tres comunicaciones que la demandada

envio a la arrendadora, solicitando suspension de los canones con
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fundamento en las decisiones del Gobierno de suspender las actividades de
la arrendataria, y algunas propuestas para el pago de los mismos, asi como

respuestas de la arrendadora no aceptando y efectuando contrapropuestas.

Citando los Decretos 417, 457 y 482 de 2020, expedidos a raiz del Covid-
19, dltimo que suspendio el término para la realizacion de revisiones tecno-
mecanicas a vehiculos, por lo que los centros que prestaban ese servicios
estuvieron cerrados entre el 27 de marzo al 1° de junio de 2020, aunado que
el Decreto 579 de abril de 2020 suspendio entre el 15 de abril y el 30 de
junio de 2020 cualquier accion de desalojo y se aplazd el reajuste de
canones de arrendamiento, por lo que las partes podrian llegar a un acuerdo
directo sobre las condiciones especiales para el pago, sin que se incluyeran
intereses de mora, ni sanciones. Si las partes no lo convenian, el

arrendatario debia cancelar el canon sin intereses de mora ni penalidades.

Que en el caso concreto la demandada no acredito el pago de los canones
en los términos establecidos en ese Decreto, es decir, las mensualidades de
abril y mayo, sin intereses ni penalidades, por lo que entré a analizar si las

la justificacion en su actuar, y si se configuro la fuerza mayor o caso fortuito.

Después de referir a los requisitos para que se configure la fuerza mayor o
el caso fortuito, dijo que el acontecimiento que lo constituya no debe haber
sido tomado en cuenta por las partes al momento de contratar, ni basta la

simple dificultad o imposibilidad relativa de cumplir.

Que hay constancia que CERTICAR S.A. realiz6 un préstamo y recibio
beneficios del programa PAEF, debido a la situacibn economica que se
presentaba, ademas obran las comunicaciones intercambiadas entre las
partes de propuestas de pago, donde la arrendadora solicitaba el pago del
50% del canon de abril y mayo de 2020, y la demandada propuso el pago
del 25% por el primer mes y el 50% por el segundo, sin que se llegara a

acuerdo.



6 05360 31 03 001 2020 00170 01

Que la demandada no acredité la imposibilidad del pago por caso fortuito o
fuerza mayor, lo que hubiera podido ser previo a la presentacion de la
demanda, a lo que estaba obligada conforme el contrato y las disposiciones

sefaladas por el Gobierno Nacional.

En esos términos, CERTICAR S.A. no procedié conforme el Decreto 579 de
2020, pues no hubo acuerdo entre las partes ni se tienen por acreditadas las
circunstancias de fuerza mayor y caso fortuito, toda vez que luego de la
apertura del establecimiento, la demandada pago los meses subsiguientes,
sin que probara que el no pago de los meses de abril y mayo de 2020 fue

consecuencia de la irresistibilidad de las medidas que genero la emergencia.

Entonces, si bien el cierre adoptado por el Gobierno fue imprevisible, no
alcanzo la connotacion de irresistible para la demandada, de donde esta tuvo
la idea erronea que la actora tenia que aceptar la propuesta presentada, lo
gue no estaba contemplado en el contrato ni el normatividad de excepcion,
por lo que quien alega el caso fortuito o fuerza mayor, debe acreditarlo de
manera clara, y en ese caso no se demostroé la irresistibilidad que hiciera

imposible el pago de la obligacion.

Finalmente, que el reporte de las ganancias de la demandada antes de la
emergencia y después de esta, no son significativas respecto a los gastos,
por lo que no se configura la irresistibilidad ya que no era fisicamente
imposible cumplir; ademas, luego del mes de junio de 2020, cuando la

accionada retomo actividades, tampoco cancelo los meses adeudados.
Asi, declard el incumplimiento del contrato por el no pago oportuno de los

canones de arrendamiento, y ordend la restitucion del inmueble en el término

de 60 dias habiles, condenando en costas a la parte demandada.

DE LA APELACION:
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Tal decision fue apelada por la demandada, quien presentd como reparos

los que tituld de la siguiente manera:

1.

“Equivocada interpretacion del Juez respecto la no configuracion de
la irresistibilidad como elemento fundamental para que se pueda

presentar el caso fortuito o la fuerza mayor.".

“‘Negativa de HOYOS VIEIRA para aceptar el pago total, incluso

después de habérselo ofrecido en varias veces”.

. “Pleitos pendientes.”.

. “Indebida Valoracion de las pruebas documentales, financieras y

testimoniales arrimadas al proceso.”.

. “No es cierto que no se cumpla con el requisito de irresistibilidad. Los

demds presupuestos constitutivos de la fuerza mayor y el caso fortuito

como causal de exoneracion de responsabilidad, estan demostrados.”.

. “La irresistibilidad si continio después de finalizada la orden de

cierre.”.

. “En el caso objeto de estudio, se cumplen todos los presupuestos

constitutivos de la fuerza mayor y el caso fortuito y existen innegables,

consecuencias econdémicas adversas para todos los comerciantes.”

. “Desconocimiento de Precedente Judicial, sentado por la Corte

Suprema de Justicia, en Sentencia de Tutela radicado 05001-22-03-
000-2021-00182-01 de Junio 3 de 2021, en la que protegio los
derechos fundamentales de un arrendatario y revocO una sentencia
proferida por el Tribunal Superior de Medellin que ordenaba la

restitucion de varios inmuebles.”
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Ya en la sustentacion en relacion con los anteriores, indicé que la decisiéon
cuestionada desconoci6 el Decreto 579 de 2020, y la jurisprudencia de la
Corte Constitucional contenido en la sentencia C — 248 de 2020, que declar6
la exequibilidad parcial de aquel. Ahi la Corte sefalé que en caso de no
llegarse a un acuerdo, el contrato se debe seguir ejecutando excepto en
cuanto al pago de los canones incumplidos, que deberan satisfacerse
después de esa fecha, por lo que no se configura el incumplimiento, pues la
situacion de la demandada se enmarca en la circunstancia excepcional

regulada por el Gobierno Nacional, siendo un periodo de proteccion.

También se desconocio lo resuelto por la Corte Suprema de Justicia en
sentencia de tutela del 3 de junio de 2021 (radicado 05001-22-03-000-2021-
00182-01), por lo que existiendo dos decisiones de los maximos organismos
judiciales, y siendo esta ultima un caso idéntico al debatido, el Tribunal debe
revocar la sentencia atacada, y en su lugar disponer que no hubo
incumplimiento y que el pago de los canones de los meses de abril y mayo
de 2020 fue satisfecho con las consignaciones realizadas ante el a quo, por

lo que el contrato se debe seguir segun el articulo 3 del Decreto 579 de 2020.

Asi, que debe prosperar la excepcién denominada “IMPOSIBILIDAD FiSICA
Y JURIDICA PARA LA REALIZACION DEL OBJETO SOCIAL DE
CERTICAR S.A. DERIVADA DE UNA ORDEN DE AUTORIDAD SUPERIOR
Y LA APARICION DEL VIRUS COVID — 19 —CASO FORTUITO Y FUERZA
MAYOR”, pues con fundamento en la sentencia de la Corte Constitucional
estan los elementos para declarar la fuerza mayor, pues se acreditaron los

elementos imprevisibilidad e irresistibilidad.

La irresistibilidad se probo con la prueba documental, testimonial y contable,
ya que para el momento que se ordeno el aislamiento, todos los Centros de
Diagnéstico Automotor tuvieron que ser cerrados, por lo que la demandada

no tuvo ingresos, y la reserva que se tenia se utilizé para pagos prioritarios
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como salarios a empleados y servicios publicos, siendo prueba de ello el

gue le adjudicaron créditos y subsidios.

El hecho que con posterioridad a la apertura la situacién hubiese empezado
a mejorar, no excluye que para el momento en que cesaron los pagos
CERTICAR estuviera inmersa en una situacion de caso fortuito o fuerza
mayor; incluso, cuando fue mejorando el panorama ofrecio a la arrendadora
cancelar los canones adeudados, ante lo cual se encontré0 negativa,
aprovechandose la oportunidad para demandar ante las mudltiples

diferencias que ya se presentaban entre ellos.

La irresistibilidad estd fundamentada en la imposibilidad del inquilino de usar,
gozar y utilizar el bien en la ejecucion de su actividad comercial, lo que
generd gue no tuviese ingresos, y ello se dio debido a las medidas adoptadas
por el Gobierno para evitar la propagacion de la pandemia; ademas que la
reclamacién a la aseguradora la hizo la demandante el 5 de mayo de 2020,
cuando aun estaban vigentes las protecciones brindadas por el Decreto 579

de 2020, normas que se desconocieron por la arrendadora.

Pronunciamiento del no recurrente:

Que tomo el recurrente apartes convenientes de la sentencia C-248 de 2020,
porque el Decreto 579 de 2020 no dispuso la exencion en el pago de la renta
durante el periodo alli contemplado, sino que se debia intentar un acuerdo
entre las partes, el que fue agotado sin resultados, por lo que la arrendataria
debia cancelar los canones con el reconocimiento de intereses reducidos en

un 50%, lo que no cumplié.

Que la sentencia de tutela que esgrime la demandada, ordend al Juez
resolver analizando el Decreto 579 de 2020 y aspectos como el caso fortuito

y la fuerza mayor, cuestiones que en el presente asunto fueron examinadas
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por el a quo, quedando demostrado que CERTICAR S.A. tuvo la capacidad

de pagar las rentas adeudadas, con lo que se desvirtud la irresistibilidad.

Que en la sentencia de tutela que se citd, se dijo que el inquilino podia acudir
a la jurisdiccion ordinaria a pedir la aplicacién de disposiciones con el fin de
modificar las cargas contractuales, opcion que la parte demandada no utilizé,

razon por la cual la sentencia debe ser confirmada.

Asi las cosas, agotado el tramite de instancia, se resolvera la alzada, previas:

CONSIDERACIONES

INTROITO:

Los presupuestos procesales concurren en el plenario, ya que: las partes
son capaces; atendiendo a los diversos factores que integran la
competencia, el a quo la tuvo para tramitar y definir la accion, asi como
también se tiene en esta instancia; y, la demanda cumpli6 de manera

satisfactoria con los requisitos de forma.

Ahora, si bien es cierto que en asuntos de restitucion de inmueble arrendado,
cuando la causal alegada es exclusivamente la mora en el pago del canon
de arrendamiento, tales tramites se tienen como de Unica instancia (numeral
9° articulo 384 C. G. del P); sin embargo, también lo es que en el proceso
en estudio tal inobservancia se predica de las mensualidades
correspondientes a los meses de abril y mayo, ambos de 2020, respecto a
lo cual el legislador del Estado de Emergencia Econdmica, Social y
Ecologica a través del Decreto 579 del 15 de abril de 2020, previé que para
esos periodos se suspenderian las “acciones de desalojo” (articulo 1°), como

también dispuso que hubiera “acuerdo directo sobre las condiciones
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especiales para el pago de los canones correspondientes” (articulo 3°), por

lo que la aludida causal de terminacién quedo en entredicho.

De lo anterior se tiene que en una aplicacion armonica del principio de la
tutela jurisdiccional efectiva junto con el de la doble instancia, ha de

estudiarse la alzada por parte de esta Corporacion.

Por otra parte y ratificAndose la procedencia del estudio de la alzada, en las
presentes dada las inconformidades del recurrente y el debate planteado,

los problemas juridicos a resolver, se plantean asi:

1. ¢Pese al incumplimiento del demandado en el pago de los canones
correspondientes a los meses de abril y mayo de 2020, omisién en la
gue no hay debate, debe seguirse desarrollando el contrato de
arrendamiento soporte de la accion o ha de terminarse el mismo?

2. ¢Existe amparo legal o normativo en el proceder del demandado
dentro del contexto de la pandemia generada por el COVID-19,
especificamente lo relacionado con el caso fortuito o la fuerza mayor?;
En caso afirmativo; ¢durante qué periodo de tiempo se extendio tal
situacion?

3. ¢ Se consideraron adecuadamente los precedentes dimanados de las
altas Cortes en materia de contratos de arrendamiento de local
comercial y relacionados con la pandemia generada por el COVID-19?

4. ¢ Como considerar el pago que un tercero realizara -aseguradora-, por

los canones de arrendamiento de las dos mensualidades de marras?

DEL CONCEPTO DE ESTABLECIMIENTO DE COMERCIO:

El articulo 515 del C. de Co. define el establecimiento de comercio, como “...
un conjunto de bienes organizados por el empresario para realizar los fines

de la empresa...”, donde entre sus elementos estan “Los contratos de
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arrendamiento...”, tal como lo indica el numeral 5° del articulo siguiente
(516), donde la garantia esta prevista para proteger el desarrollo
empresarial, por lo que el ordenamiento en ese tipo de pactos privilegia el
derecho a la renovacion del contrato al vencimiento del mismo, tal como se

desprende del articulo 518 del mismo Estatuto de los Comerciantes.

Lo anterior ha de verse en armonia con el articulo 333 Constitucional en

cuanto a la proteccion de la empresa “como base del desarrollo”.

DE LA NORMATIVIDAD SURGIDA DE LA PANDEMIA:

Durante la conocida pandemia derivada del COVID 19, hecho notorio de por
si, en el marco del Estado de Emergencia Econdmica, Social y Ecolégica
gue hubiera sido declarado, se expidieron diferentes Decretos, entre los que
esta el 579 del 15 de abril de 2020. En este, en materia de propiedad

horizontal y contratos de arrendamiento, entre otras, se dispuso:

“ARTICULO 1. Suspensiéon de acciones de desalojo. Durante el periodo
comprendido entre la vigencia del presente decreto y el treinta (30) de junio de 2020,
se suspende la orden o ejecucion de cualquier accién de desalojo dispuesta por
autoridad judicial o administrativa que tenga como fin la restitucion de inmuebles
ocupados por arrendatarios, incluidos aquellos casos en los que el plazo del
arrendamiento y/o su forma de pago se haya pactado por periodos diarios,
semanales, o cualquier fraccion inferior a un mes, bajo cualquiera de las
modalidades contempladas en el articulo 40 de la Ley 820 de 2003.

“ARTICULO 3. Estipulaciones especiales respecto del pago de los canones de
arrendamiento. Las partes deberan llegar a un acuerdo directo sobre las
condiciones especiales para el pago de los canones correspondientes al periodo
comprendido entre la vigencia del presente decreto y el treinta (30) de junio de 2020.
En dichos acuerdos no podran incluirse intereses de mora ni penalidades,
indemnizaciones o0 sanciones provenientes de la ley o de acuerdos entre las partes.

‘De no llegarse a un acuerdo directo sobre las condiciones especiales, el
arrendatario pagara la totalidad de las mensualidades correspondientes al periodo
mencionado en el inciso anterior, bajo las siguientes condiciones:

“1. El arrendador no podréa cobrar intereses de mora al arrendatario, ni penalidad o
sancion alguna proveniente de la ley o de acuerdos entre las partes, en relacién con
los canones correspondientes al periodo comprendido entre la vigencia del presente
decreto y el treinta (30) de junio de 2020.
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“2. El arrendatario debera pagar al arrendador intereses corrientes a una tasa
equivalente al cincuenta por ciento (50%) de la Tasa de Interés Bancario Corriente
(TIBC), en la modalidad de consumo y ordinario, certificada por la Superintendencia
Financiera de Colombia, sobre los montos no pagados en tiempo, durante el periodo
correspondientes al periodo comprendido entre la vigencia del presente decreto y el
treinta (30) de junio de 2020.

“PARAGRAFO. El acuerdo entre las partes sobre las condiciones especiales para
el pago de los canones correspondientes al periodo comprendido entre la vigencia
del presente decreto y el treinta (30) de junio de 2020, formara parte de los
convenios, contratos y demas acuerdos de voluntades principales, accesorios y/o
derivados del contrato de arrendamiento.

“ARTICULO 6. Aplicacién extensiva. Los articulos precedentes del presente Titulo
seran aplicables a:

“l. Los contratos de arrendamiento regidos por el Cédigo Civil y el Cédigo de
Comercio celebrados sobre inmuebles de destinacion comercial en los cuales el
arrendatario sea una persona natural, micro, pequefia 0 mediana empresa, segun
la clasificacion prevista en el articulo 2.2.1.13.2.2 de la Seccion 2 del Capitulo 13
del Titulo 1 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1074 de 2015, Decreto Unico
Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo.

“De conformidad con lo anterior, se suspende la aplicacion de intereses de mora,
penalidades, indemnizaciones o0 sanciones provenientes de la ley o de acuerdos
entre las partes.

“2. Los contratos de arrendamiento en los cuales el arrendatario sea una persona
juridica sin animo de lucro inscrita en el registro del Ministerio del Interior.

“PARAGRAFO. Se excluyen de las disposiciones contenidas en el presente Titulo,
los contratos de arrendamiento suscritos por el administrador del Fondo para la
Rehabilitacion, Inversion Social y Lucha contra el Crimen Organizado - FRISCO, los
contratos de leasing habitacional y los contratos de arrendamiento financiero -
leasing.”

“ARTICULO 10. Vigencia. El presente decreto rige a partir de la fecha de su
publicacién.”.

Es necesario poner atencion al articulo 3° atras trascrito, el cual sera marco
para decidir, y en el que proposito, no se dejo previsto cual era el dia o
momento en que se haria el pago de los canones dejados de solucionar y

previstos en tal supuesto normativo.

DOCTRINA APLICABLE PARA LA SOLUCION DEL CASO:
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De la normatividad atrds referida, sobre lo que nos ocupa la Corte
Constitucional en el juicio de constitucionalidad distinguido como la

Sentencia C-248/20, enuncio:

“El articulo 333 de la Constitucion establece que la actividad econdmica y la
iniciativa privada son libres, dentro de los limites del bien comun. El modelo
econdmico adoptado por la Constitucion de 1991 tiene su base en la iniciativa de
los particulares y en la autonomia privada.

“No obstante, la libertad econdmica y de empresa encuentran limites en los valores,
principios, derechos y bienes constitucionales de orden superior en el marco del
bien comun. El articulo 334 de la Constitucion establece que la direccion general de
la economia estard a cargo del Estado, el cual intervendra, por mandato de la ley,
a través de diferentes medidas, para racionalizar la economia con el fin de conseguir
el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la distribucion equitativa de
las oportunidades y los beneficios del desarrollo, y la preservacién de un ambiente
sano. Se trata de medidas que adopta el legislador a través de distintos tipos de
leyes y, en su caso, el gobierno por mandato de la ley. Estos limites estan fundados
en el interés general con el objetivo de corregir los excesos de la libertad o disminuir
las desigualdades estructurales mas alla de que hayan sido producidas o no por el
modelo econdmico vigente. No obstante, la facultad de intervencion estatal se
encuentra sometida a limites. En efecto, (i) se encuentra sometida a reserva de ley;
(i) no puede anular el ejercicio de la libertad individual ni su proyeccion a traves de
las demas libertades econdmicas y de empresa; (iii) la intervencion debe ser
razonable, esto es, contar con una finalidad legitima desde el punto de vista
constitucional y las medidas deben ser adecuadas para garantizar el interés general,
y (iv) deben estar orientadas por el principio de solidaridad.

“A partir de esta premisa, el gobierno nacional justifica la suspension de las 6rdenes
de desalojo prevista en el articulo 1, advirtiendo que “[...] en el marco de esta
coyuntura, podrian presentarse incumplimientos contractuales masivos que
derivarian en providencias judiciales de restitucion de inmuebles en aplicacién del
articulo 384 del Codigo General del Proceso, y como consecuencia de ello, la
ejecucion de multiples desalojos a cargo de la Policia Nacional en observancia del
articulo 79 de la Ley 1801 de 2016”.

“No obstante, si lo que justifica la medida de suspensién de acciones de desalojo
tiene que ver con la afectacion de los ingresos y el riesgo de incumplimientos
masivos que pueden derivar en medidas de restitucion de inmuebles, ordenadas o
ejecutadas por autoridades judiciales o administrativas, o en la terminacién
unilateral de los contratos de arrendamiento, no se observa en la motivacion del
Decreto ni en la intervencion del gobierno ninguna razén que justifique la exclusién
de las grandes empresas de la aplicacion de la medida. Ellas también podrian verse
perjudicadas por las actuales circunstancias.

“De alli que la Corte Constitucional declarara la exequibilidad del articulo 1, en el
entendido de que la suspension de la ejecucion de cualquier accion de desalojo a
gue se refiere este articulo es aplicable a toda clase de arrendatarios.

“‘En lo que tiene que ver con el articulo 3, esta disposicion impide que el
incumplimiento en el pago de rentas y reajustes por parte del arrendatario dentro
del término pactado entre las partes sea una causal para que el arrendador pueda
pedir unilateralmente la terminacion del contrato. Adicionalmente, ante la ausencia
de acuerdo entre las partes que adopte las condiciones especiales de pago en el
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periodo comprendido entre el 15 de abril y el 30 de junio de 2020, el articulo impide
sanciones en relacidén con los canones correspondientes a ese periodo y establece
que el pago de la totalidad de las mensualidades debe hacerse bajo ciertas
condiciones contenidas en su numeral 2.

“2. El arrendatario deberéa pagar al arrendador intereses corrientes a una tasa
equivalente al cincuenta por ciento (50%) de la Tasa de Interés Bancario
Corriente (TIBC), en la modalidad de consumo y ordinario, certificada por la
Superintendencia Financiera de Colombia, sobre los montos no pagados en
tiempo, durante el periodo correspondientes al periodo comprendido entre la
vigencia del presente decreto y el treinta (30) de junio de 2020.

“La Corte debe precisar que estas reglas establecidas por el gobierno nacional no
impiden que, si asi lo decide cualquiera de las partes, pueda acudir ante los
mecanismos de autocomposicion libremente acordados o ante la justicia ordinaria
para pedir la aplicacién de las disposiciones legales o contractuales que rigen la
distribucion del riesgo contractual, la exclusion de responsabilidad por
incumplimiento, la revision del equilibrio contractual, por solo citar algunas de las
figuras juridicas disponibles dependiendo del tipo de contrato de arrendamiento
celebrado y su régimen juridico, y siempre que se cumplan los requisitos fijados por
el ordenamiento juridico ordinario.

“En estos casos, sera la justicia ordinaria o los tribunales de arbitramento los que
decidirdn si, como consecuencia de los hechos y las medidas adoptadas con
ocasion de la pandemia originada por el Covid-19, y dadas las circunstancias
concretas de cada una de las partes del contrato, debe hacerse una revisiéon de las
clausulas pactadas y darse o no aplicacion a las previsiones del contrato en materia
de seguros y garantias, o a la exclusion de la responsabilidad civil contractual.

“‘De este modo, el hecho de que el gobierno nacional hubiera fijado las reglas
establecidas en el articulo 3 del Decreto Legislativo 579 de 2020 no priva a las
partes de pedir al juez que, en los casos de incumplimiento, declare la ocurrencia
de una fuerza mayor si es que en el caso concreto se cumplen los presupuestos
facticos y juridicos exigidos en las normas que rigen el contrato, asi como los que
ha definido la jurisprudencia.

“Efectuadas las anteriores precisiones, resulta claro que las medidas contenidas en
el articulo 3 citado resultan, en principio, necesarias juridicamente para evitar que
los arrendadores puedan dar por terminado unilateralmente el contrato por falta de
pago de los canones en el periodo arriba sefialado o exigir el pago de sanciones
por incumplimiento.”

“Con base en las anteriores consideraciones, la Corte encuentra que la medida
contenida en el articulo 3 supera el juicio de proporcionalidad, segun la cual cuando
no pueda llegarse a un acuerdo entre las partes sobre las condiciones especiales
de pago de los canones correspondientes al periodo entre el 15 de abril y el 30 de
junio de 2020, el contrato debe seguirse ejecutando excepto en cuanto al pago de
los canones incumplidos, los cuales deberan satisfacerse después de esta fecha.”

Todo lo anterior para concluir con la declaratoria de exequibilidad de las
normas contenidas en el Decreto 579 de 2020, sin que se tocara el articulo

3° del mismo.
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En la misma linea en un caso similar al que nos ocupa?, la Corte Suprema

de Justicia, en Sala Civil, dej6 en claro que:

“2. El auxilio se concreta en establecer si se menoscabaron las prerrogativas
superiores de los gestores, con la sentencia de 11 de marzo de 2021, mediante la
cual se declar6 judicialmente terminado el contrato de arrendamiento aducido en el
caso bajo estudio, pues, en sentir de los promotores, esa decision desconocio las
reglas contenidas en el articulo 3 del Decreto 579 de 2020, donde se impidi6 la
aplicacion de sanciones por la mora en el pago de los canones de arrendamiento,
suscitados en los meses de abril, mayo y junio de 2020.

“3. Aclarado lo anterior, se evidencia que, para resolver el asunto puesto a su
conocimiento, el despacho recriminado, refiriéndose al pago de arriendo que
debieron efectuar los tutelante dentro de los meses de abril, mayo y junio de 2020,
a favor de Arrendamientos Londofio Gomez S.A., indico:

“(...) El demandado en su interrogatorio también confesé que no se habian
cancelado esos canones por parte de ellos mismos, y que esto se dio porque se
encuentran cobijados por el Decreto 579 de 2020, que permite que para los
contratos de arrendamientos se tengan unas prebendas o unos acuerdos entre los
contratantes para evitar el incumplimiento y la terminacion de los contratos,
precisamente por la causal de mora; sin embargo, esta agencia judicial debe resaltar
gue aquello no justifica el no pago de aquellos canones, el Gobierno sefialo que las
partes pueden ponerse de acuerdo sobre los valores a pagar, pero si no llegan a
ningun acuerdo, solo el arrendador esta limitado al cobro de intereses de mora u
otros gastos o pagos retardados del canon de arrendamiento, pero esto no exonera
a los arrendatarios de los pagos. Si se lee detenidamente el contexto completo del
Decreto 579, buscando precisamente cudl era la finalidad del mismo y que buscaba
proteger no solo la economia de los arrendatarios, también la economia de los
arrendadores o propietarios de los inmuebles. El Estado tuvo entonces en cuenta
tanto a los arrendatarios como a los arrendadores, porque ambos se ven afectados
por la pandemia, y ambos necesitaban seguir recibiendo o seguir ejerciendo el
comercio para sostener sus inmuebles y su hombre comercial, y mantener incluso
Su propia economia”.

“Por lo anterior, no puede sefialarse que en efecto los arrendatarios han pagado
cumplidamente y a cabalidad los canones de arrendamiento de los meses de abril,

2 La Alta Corporacion present6 lo que fue la accion en los siguiente términos: “Arrendamientos
Londofio Gémez S.A. incod ante el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Medellin, el juicio
materia de esta salvaguarda, asunto en el cual, el 11 de marzo de 2021, se profiri0 sentencia
declarando terminado judicialmente el contrato de arrendamiento comercial celebrado respecto de
la “oficina 413y los parqueaderos 99061, 99062 y 99063 del Conjunto Inmobiliario Milla de Oro,
ordenédndose, a los aqui petentes, efectuar la restitucion de dichos bienes... Lo anterior obedecid a
“la mora en el pago de los canones de arrendamiento en que incurrieron los demandados por los
meses de abril, mayo y junio de 2020”... Consideran los tutelantes que la autoridad confutada
incurrié en via de hecho, por cuanto... “(...) dejo de aplicar, arbitrariamente, el numeral 1° del
articulo 3° del Decreto 579 de 2020, que establece la imposibilidad para el arrendador de aplicar
sanciones como consecuencia del incumplimiento en el pago de los canones de arrendamiento de
los meses de abril, mayo y junio de 2020, y al cual, sin duda alguna, debe darsele aplicacion por
el operador judicial, por encima de las normas del Cédigo de Comercio, por tratarse de una norma
especial, vigente y proferida para regular una situacion ocurrida dentro de un Estado de
Emergencia Econdmica (...). Situacion ésta que fue presentada como excepcion de mérito dese la
contestacion de la demanda (...)”.
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mayo Yy junio, por tanto, estd probada entonces la causal de mora para dar por
terminado el presente contrato de arrendamiento”.

“4. Teniendo en cuenta el anterior argumento, es indudable, las conclusiones
adoptadas por el juzgado fustigado evidencian la procedencia de la proteccion
incoada, pues se desconocié lo establecido por la Corte Constitucional, en el
examen de exequibilidad del Decreto 579 de 2020, dentro del cual se determind la
imposibilidad del arrendador de pedir la terminacion del contrato de arrendamiento
por incumplimiento en el pago de los canones generados en los meses de abril,
mayo Y junio de 2020.

“Asi las cosas, es claro, la tardanza en el pago de los canones de los meses de
abril, mayo y junio de 2020, no faculta al arrendador para solicitar la terminacion del
contrato de arrendamiento, pues el precitado Decreto dispuso una serie de medidas
para impedir que la relacion juridica se rompa con ocasidn de ese evento,
atendiendo a las multiples dificultades, imprevistos, circunstancias de fuerza mayor,
caso fortuito, en fin; que pudieran tener las partes del negocio, en el interregno
gobernado por la norma especial, para cumplir con cada una de sus obligaciones,
dado el estado de emergencia generado por la pandemia del “covid 19”.

“Al rompe se infiere que la decision cuestionada derechamente sacrifico la regla 3
del Decreto Especial 579 de 2020, omitiendo contemplar el régimen especialisimo
alli previsto como instrumento para procurar superar las crisis en la ejecucion de los
contratos de arrendamiento que generd la gravisima pandemia para todas las
personas, para todos los paises y para todas las actividades, afectando la ejecucion
de las relaciones obligatorias. Precisamente por ello el Gobierno Nacional intervino
especificamente uno de los aspectos neurales de la modalidad contractual en
cuestion, fijando reglas especiales para el pago de los canones, que superan y se
superponen sobre las clausulas convencionales o el régimen legal comun,
buscando que las partes llegaran a acuerdos directos sobre las circunstancias para
el pago y cumplimiento del canon de arrendamiento en ese preciso intervalo
disefiado por el legislador especial, aboliendo los intereses por mora, las
penalidades, las indemnizaciones y las sanciones dimanantes del contrato que
hayan celebrado las partes o de las previstas en la ley, para quedar gobernadas
exclusivamente por esa regla, e iterase para ese periodo especifico y claro. Ello no
se compadece, con las facultades que tiene el Estado para intervenir la vida de las
personas, la economia y los contratos cuando, como en el caso se presentan
circunstancias extraordinarias e imprevistas, frente a las cuales no pueden
enmudecer los jueces, como en el caso, cuando se desentendid de esa puntual
regla y su espiritu.

“De paso se desconocio la doctrina constitucional dimanante de la sentencia C-248
del 15 de julio, que inclusive se ha transcrito “in extenso” por la Sala, para recordar
al juez de un contrato que cuando sobrevienen hechos especiales e imprevistos no
puede ser la expresion fria de la ley ordinaria, sino que la Constitucién y la vida
diaria de un pais o de una comunidad también inciden en la solucion de los
contratos, y en una forma mas radical y dinamica, cuando entre las partes se
presentan conflictos en épocas de crisis. En esas condiciones el juez no puede
olvidar que es expresion la racionalidad democrética y de la Constitucion, pero ante
todo su guardian que desquicia la arbitrariedad, la intolerancia o los eventuales
abusos de la autonomia de la voluntad de alguna de las partes en las tratativas, en
la celebracion o en el desarrollo o conclusion de los negocios juridicos.

“6. El andlisis del precedente trasuntado resultaba esencial para dilucidar la
prosperidad o no de las pretensiones invocadas dentro del litigio bajo estudio, pues,
la mora endilgada a los aqui tutelantes, tiene relacion Unica y exclusivamente con
el impago de las rentas ocasionadas dentro de los meses en los cuales regian las
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medidas decretadas por el Gobierno Nacional para mitigar los efectos o sanciones
generadas por el incumplimiento de las obligaciones contraidas en los contratos de
arrendamiento sobre inmuebles con destinacion de vivienda o para ejercer actividad
comercial.

“En ese contexto, la motivacion del proveido de 11 de marzo de 2021 es insuficiente,
pues pretermitid exteriorizar los raciocinios frente a los aspectos resefiados con
antelacion, cuestiones que resultaban esenciales para la resolucion del asunto
subexamine.

“7. Por los argumentos anteriores, se revocara el fallo recurrido para otorgar la
proteccion rogada.”. Sentencia STC6303-2021, radicado 05001-22-03-000-2021-

00182-01, 3 de junio de 2021.

DE LA FUERZA MAYOR O CASO FORTUITO:

Estipula el articulo 64 del C.C., que: “Se llama fuerza mayor o caso fortuito,
el imprevisto a que no es posible resistir, como un naufragio, un terremoto,
el apresamiento de enemigos, los autos de autoridad ejercidos por un
funcionario publico, etc.”, conceptos sobre los que la Corte Suprema de

Justicia, ha expresado:

“La doctrina y la jurisprudencia ensefian que los elementos constitutivos de la
fuerza mayor como hecho eximente de responsabilidad contractual vy
extracontractual son: la inimputabilidad, la imprevisibilidad y la irresistibilidad. El
primero consiste en que el hecho que se invoca como fuerza mayor o caso
fortuito, no se derive en modo alguno de la conducta culpable del obligado, de
su estado de culpa precedente o concomitante del hecho. El sequndo se tiene
cuando el suceso escapa a las previsiones normales, esto es, que ante la
conducta prudente adoptada por el que alega el caso fortuito, era imposible de
preverlo. Y la irresistibilidad radica en que ante las medidas tomadas fue
imposible evitar que el hecho se presentara. (...) [Corte Suprema de Justicia,
Sala de Casacion Civil, Sentencia de noviembre 13 de 1962. Estos criterios
fueron reiterados mediante sentencia de la misma Sala de la Corte, en sentencia
de mayo 31 de 1965].”.(Subrayado fuera de texto).“...[la] imprevisibilidad del
caso fortuito es una cuestion de hecho que el juzgador debe apreciar
concretamente en cada situacion, tomando como criterio para el efecto la
normalidad o la frecuencia del acontecimiento, o por el contrario, su rareza y
perpetuidad; si tal acontecimiento es frecuente, y mas aun, si suele presentarse
con cierta periodicidad, no constituye un caso fortuito porque el obligado
razonablemente ha debido preverlo y medir su propia habilidad para conjurarlo,
o bien abstenerse de contraer el riesgo de no creer que podria evitarlo; por el
contrario, si se trata de un evento de rara ocurrencia, que se ha presentado en
forma subita y sorpresiva, hay caso fortuito, porque nadie esta obligado a prever
lo que es excepcional y esporadico. Pero, ademas, el hecho de que se trata
debe ser irresistible. Asi como la expresiéon caso fortuito traduce la requerida
imprevisibilidad de su ocurrencia, la fuerza mayor empleada como sindénimo de
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aquélla en la definicion legal, relieva esta otra caracteristica que ha de ofrecer
tal hecho: al ser fatal, irresistible, incontrastable, hasta el punto que el obligado
no pueda evitar su acaecimiento ni superar sus consecuencias. Tampoco hay
fuerza mayor o caso fortuito cuando el obstaculo, sin impedir el cumplimiento
de la obligacién, lo hace mas dificil u oneroso que lo previsto inicialmente. [Corte
Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia de febrero 27 de 1974]”

(Subrayado extra texto).

Dicha posicion ha sido mantenida por la misma alta Corporacién, cuando

siguiendo esa misma linea jurisprudencial, sostuvo;

“6. Regresando al punto controvertido en el litigio, se tiene que segun el
articulo 1° de la Ley 95 de 1890, la fuerza mayor o caso fortuito se configura
por la concurrencia de dos factores:

“a) Que el hecho sea imprevisible, esto es, que dentro de las circunstancias
normales de la vida, no sea posible contemplar por anticipado su ocurrencia.
Por el contrario, si el hecho razonablemente hubiera podido preverse, por ser
un acontecimiento normal o de ocurrencia frecuente, tal hecho no estructura el
elemento imprevisible, y

“b) Que el hecho sea irresistible, o sea, que el agente no pueda evitar su
acaecimiento ni superar sus consecuencias.

“En este preciso punto es indispensable anotar la diferencia existente entre la
imposibilidad para resistir o superar el hecho y la dificultad para enfrentarlo.
Porque un hecho no constituye caso fortuito o fuerza mayor, por la sola
circunstancia de que se haga mas dificil o0 mas onerosa de lo previsto
inicialmente.

“7. Segun el verdadero sentido o inteligencia del articulo 1° de la Ley 95 de
1890, los elementos integrantes del caso fortuito o fuerza mayor, antes
resefiados, deben ser concurrentes, lo cual se traduce en que si el hecho o
suceso ciertamente es imprevisible pero se le puede resistir, no se da tal
fenémeno, como tampoco se configura cuando a pesar de ser irresistible pudo
preverse. De suerte que la ausencia de uno de sus elementos elimina la
estructuracion del caso fortuito o fuerza mayor. Asi lo ha afirmado la
jurisprudencia patria al sostener que “si el deudor, a sabiendas, se embarca
en una nave averiada, que zozobra...; si temerariamente se expone a la accion
de sus enemigos o comete faltas que lo coloquen a merced de la autoridad; o
no toma las medidas adecuadas que hubieran evitado la inundacidn de su
propiedad, sin embargo, de que se cumple un acontecimiento por su
naturaleza extrafio y dominador, no configuraria un caso fortuito liberatorio del
deudor. Es que los caracteres esenciales del caso fortuito son la
imprevisibilidad y la irresistibilidad. De consiguiente, se esta bajo el dominio de
lo fortuito cuando el deudor se imposibilita totalmente para cumplir su
obligacion por causa de un evento imprevisible. Cuando el acontecimiento es
susceptible de ser humanamente previsto, por mas subito y arrollador de la
voluntad que parezca, no genera el caso fortuito ni la fuerza mayor” (sentencia
de 31 de agosto de 1942, LIV, 377). Idéntica conclusion se ofrece dice la Corte,
cuando siendo imprevisible el acontecimiento, se le puede resistir (Cas. Civ.
de 26 de mayo de 1936, 584).

“8. Si, sdélo puede calificarse como caso fortuito o fuerza mayor el hecho que
concurrentemente contemple los caracteres de imprevisible e irresistible, no
resulta propio elaborar un listado de los acontecimientos que constituyen tal
fendémeno, ni de los que no lo constituyen. Por tal virtud, ha sostenido la
doctrina nacional y foranea que un acontecimiento determinado no puede
calificarse fatalmente, por si mismo y por fuerza de su naturaleza especifica
como constitutivo de fuerza mayor o caso fortuito, puesto que es
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indispensable, en cada caso o acontecimiento, analizar y ponderar todas las
circunstancias que rodearon el hecho.

‘De suerte que no existe un modelo ideal de fendbmeno que sirva para
determinar si un acontecimiento, considerado en forma abstracta y general, es
0 no caso fortuito o fuerza mayor, porque, se reitera, para concederle tal
categoria, fuera de ser irresistible, debe ser imprevisible, lo que depende
esencialmente de la forma como el acontecimiento se presenta, o sea, de las
circunstancias que lo rodearon. Y precisamente en Francia, a raiz de la
Segunda Guerra Mundial, se presentaron numerosos litigios, habiendo
establecido la Corte de Casacién, como criterio que era necesario considerar
cada caso en patrticular.

“9. Con fundamento en lo antes expresado, tiene dicho la Corporacion que
“correspondiendo al sentenciador de instancia, en uso de la facultad
discrecional que le compete respecto de la apreciacion de las cuestiones de
hecho, reconocer y verificar los elementos objetivamente constitutivos de la
fuerza mayor o caso fortuito, mediante la debida ponderacién de los elementos
probatorios de la causa, no puede la Corte rectificar esa apreciacion, mientras
no resulte convicta de un error de hecho evidente”™ (Cas. Civ. de 16 de
septiembre de 1961, T. XCVII, pag. 71).”3

De cara al caso, la recién pandemia redne los criterios inimputabilidad,
la imprevisibilidad y la irresistibilidad, los cuales se analizaron en la
referida doctrina, sin que sea dable decir que alguien, al menos en
nuestro pais, se escapara a sus consecuencias, mucho mas un sector

especifico de la economia que se vio abocado a su cierre.

Y es que el articulo 10° del Decreto 482 de 2020, prevido que durante el
estado de emergencia econdmica, social y ecoldgica y el aislamiento
preventivo obligatorio, “se suspendera el término para la realizacion de la
revision técnico-mecanica y de emisiones contaminantes de todos los
vehiculos automotores sin importar su tipologia o servicio establecido en el
articulo 52 de la Ley 769 de 2002, modificado por el articulo 202del Decreto
019 de 2012.”, es decir, que siendo precisamente ese el principal objeto
social de la demandada (ver folio 16 archivo demanda), se suspendia su
razon de ser, o sea, la explotacion economica de la que derivaba sus

ingresos.

3 Sentencia del 20 de noviembre de 1989 - Gaceta CXCVI-83.
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DE LA SOLUCION AL CASO:

A folio 8 del archivo “03DemandaCompleta”, encontramos el contrato de
arrendamiento comercial soporte de la accion, el cual no fue redarguido de
manera alguna, lo cual releva a la Sala de abordar lo relacionado con su
validez, objeto del contrato y duracion. El mismo pacto en cuanto al pago de

canones de arrendamiento dejé en claro que:

‘“NOVENA. LUGAR Y FORMA DE PAGO: EI ARRENDATARIO pagara al
ARRENDADOR el canon de arrendamiento en forma anticipada dentro de los cinco
(5) primeros dias calendario de cada mes, para lo cual el ARRENDADOR autoriza
plenamente al ARRENDATARIO que le pague mediante consignacion o
transferencia electrénica en la cuenta de ahorros CITIBANK No. 1002289454 a

nombre del ARRENDADOR.”.

También obra ccomunicacion del 1° de abril de 2020, en la que CERTICAR
S.A. le informa a HOYOS VIEIRA ASOCIADOS S.A.S., del cierre de su
establecimiento en virtud del Decreto 482 de 2020, por lo que se ven en la

necesidad de suspender la cancelacion del canon de arrendamiento.

Dando alcance a la anterior, el 6 de mayo de 2020 mediante comunicacién
la demandada reitera que ante el cierre del establecimiento, se le hace
imposible cumplir con el pago del canon de arrendamiento, porque sus
recursos se han utilizado en el pago de nébmina. Entonces, con fundamento
en el Decreto 579 de 2020 manifiesta que no estd en condiciones de
cancelar, y citando el articulo 868 del C de Co. (revision del contrato ante
circunstancias imprevistas), sostiene que una vez reestablezcan labores,

analizaran lo relativo a los canones adeudados.

El mismo inquilino en comunicacion del 11 de junio de 2020, reitera la
imposibilidad de pago del canon ante el cierre por setenta y dos (72) dias,
debido a los esfuerzos para cancelar las obligaciones laborales; y que si bien
se iniciaron actividades laborales el 1° de junio de tal afio, han tenido que

realizar los ajustes para cumplir con los protocolos de bioseguridad.
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Entonces, propone cancelar el 25% del canon de abril, el 50% de mayo vy el
100% de junio. (fl. 31 y siguientes, archivo 16ContestacionDemandaHoyos
Vieira S.A.S.).

En respuesta a lo anterior, el 30 de abril de 2020 HOYOS VIEIRA S.A.S.
realizé contrapuesta del pago del 50% de los canones de abril y mayo, de
junio en adelante el 100%, y en julio ademas se cancele el 50% restante de

abril, y en agosto el 50% restante de mayo.

La misma arrendataria en respuesta del 14 de junio de 2020, propuso el pago
de $15'000.000,00 para los meses de abril y mayo de 2020. De junio en
adelante pago por valor de $24°'132.390,00 que fue efectuado el 9 de junio;
la actora el 30 de junio de 2020, informa que como la propuesta no fue
aceptada, se continuara con el cobro a la aseguradora (ver folio 5 archivo
“18MemorialPronunciamiento EXCEPCIONES COMPLETO?).

En concordancia con lo anterior, figura certificacion dimanada de SEGUROS
COMERCIALES BOLIVAR, sobre el pago de los canones de mayo, junio,
octubre, noviembre 'y diciembre de 2020 (fl. 2, archivo

81MemorialAportaCertificacionPago).

También se recaudd declaracion de VICTOR ANDRES VILLANUEVA
CARRASQUILLA, quien desde hace 4 afios aproximadamente se
desempeiia como Revisor Fiscal de CERTICAR S.A. (minuto 38:42, archivo
70AudioAudiencialnstruccionJuzgamiento), quien expuso que en el afio
2020, la demandada debido a la pandemia, dejé de pagar unos canones de

arrendamiento por iliquidez de la empresa.

Continué diciendo que a diciembre 31 de 2019 la empresa tuvo una ganancia
de alrededor $46°000.000,00, y que al 31 de diciembre de 2020 esta fue de
$113’000.000,00, donde descontando la reserva legal queda
aproximadamente en $101.000.000,00; y que en abril y mayo de 2020
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reporté ingresos de alrededor $4°000.000,00, pues en esos meses Y por la

pandemia, estuvo cerrada la empresa.

En tales términos, no podemos perder de norte que la causa petendi, el que
fue que se dejaron de cancelar los canones de arrendamiento
correspondientes a los periodos comprendidos entre el 1° al 30 de abril y del
1o al 31 de mayo, ambos de 2020, por lo que en virtud del principio de la
congruencia no nos podemos salir de ahi, y si aparte de converger el
concepto de fuerza mayor, y a la situacion la cobijaba lo previsto en el
articulo 3° del Decreto 579 del 15 de abril de 2020, no era dable terminar el

contrato soporte de la accion.

Y es gue la dltima norma citada dejaba en claro que las partes contractuales
deberian llegar a un acuerdo directo sobre las canones comprendidos entre
el 14 de abril al 30 de junio de 2020, ello implica que hubiera dispensa legal
derivada precisamente del Estado de Emergencia Econémica, Social y

Ecoldgica declarado en virtud de la pandemia del coronavirus COVID-19.

Ahora, que si el demandado deberia pagar tales mensualidades, pues claro
gue debia hacerlo, pero lo mismo no tenia una fecha definida por falta de
acuerdo, lo que hace que Ilo pertinente deba ser dilucidado
jurisdiccionalmente, sin que este escenario lo sea en virtud del principio de

limitacion y la congruencia.

Llama la atencion que se hubiera hecho uso de un seguro tomado para el
efecto, en el que incluso hubo pago como se relatod lineas atras, y pese a
ello, a la pandemia, y a las disposiciones sobre la continuidad de las
relaciones de arrendamiento derivadas en este caso de relaciones

comerciales, la actora desconociera lo mismo e iniciara la accion que nos
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ocupa, maxime cuando de las mismas partes se tiene que en otro proceso

se ventila lo pertinente a la regulacién del canon.

CONCLUSION:

El estado de emergencia referido en los antecedentes, es un hecho notorio,
por lo que conforme lo previsto en el Decreto 579 de 2020, habiendo ocurrido
un hecho imprevisible para el inquilino -y para la humanidad-, lo que obligo
a aquel al cierre de sus actividades empresariales, es aplicable el concepto
de fuerza mayor y que justifica que el demandado no hubiera pagado los
canones de arrendamiento en que se sustenté la accién, por lo que de la
normatividad en cita, no es factible terminar el contrato de arrendamiento por
las circunstancias ahi previstas; maxime cuando el arrendador habia hecho

efectivo un podliza de seguros que garantizo el pago de lo pertinente.

Por todo lo anterior, la decision atacada esta llamada a ser revocada, y en

su lugar se desestimaran las pretensiones de la demanda.

Finalmente, en cuanto a costas, ante el triunfo del recurso en atencién del
articulo 365.4 del C. G. del P., se condena en el particular a la parte actora,
donde como agencias en derecho y en lo que a esta instancia corresponde,
se le impone a su cargo y en favor la parte demandada, el equivalente a un

(1) salario minimo legal mensual vigente.
Por lo expuesto, la Sala Civil del Tribunal Superior de Medellin,

administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por

autoridad de la ley:

RESUELVE
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PRIMERO: REVOCAR la sentencia calendada trece (13) de mayo de dos
mil veintidds (2022), proferida por el Juzgado Primero Civil del
Circuito de Itagli, para en su lugar DESESTIMAR las

pretensiones de la demanda, segun lo motivado.

SEGUNDO: En cuanto a costas se condena en ellas a la parte demandante,
donde en lo que a la segunda instancia corresponde, se fija
como agencias en derecho en favor de la demandada, el
equivalente a un (1) salario minimo legal mensual vigente al
momento de su liquidacion.

TERCERO: En firme lo decidido, vuelva el asunto al Despacho de origen.

Esta decision se notifica por estados.
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