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JUZGADO OCTAVO CIVIL MUNICIPAL
Villavicencio Meta, junio tres (03) de dos mil veinticinco (2025)

I. OBJETO A DECIDIR

Procede el despacho a dictar Sentencia de Unica instancia que en derecho
corresponda dentro del proceso ordinario verbal sumario de restitucién de
inmueble arrendado destinado a local comercial promovido por la sefiora
FRANCIA ELENA ARIAS RUEDA, en contra del sefior GILDARDO PINEDA
RAMIREZ.

II. HECHOS

1. El 25 de noviembre de 2021, entre la sefiora Francia Elena Arias Rueda,
en calidad de arrendadora, y el sefior Gildardo Pineda Ramirez, como
arrendatario, se celebrdé contrato de arrendamiento del inmueble ubicado
en la carrera 32 #36-28/30 del Barrio Centro de Villavicencio-Meta, e
identificado con la matricula inmobiliaria No. 230-137991 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Villavicencio, el cual es destinado a
local comercial.

2. Anterior a dicho contrato, y entre los anos 2006 a 2019, se suscribid
contrato de arrendamiento del mentado local comercial entre el sefior
Gildardo Pineda Ramirez, como arrendatario, y Abdén Esided Morales
Sanchez, arrendador, quien es esposo de la hoy demandante.

3. La actora indica que para el afio 2023, aun con los requerimientos
realizados al arrendador, el canon de arrendamiento no le fue cancelado
con los incrementos debidos.

4. La demandante aduce que parte del inmueble fue subarrendado a la
sefiora Algenis Meneses Castro, quien tiene un establecimiento de comercio
situado alli, el cual se encuentra matriculado como “Salud al Natural”.

II1I. PRETENSIONES

En sustento de los elementos facticos indicados anteriormente, solicita
decrete la terminacion del contrato de arrendamiento suscrito entre la
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sefiora Francia Elena Arias Rueda y Gildardo Pineda Ramirez, por haber
incurrido en la prohibicidon de subarriendo.

Como consecuencia de lo anterior, peticiona se proceda a la entrega del
inmueble arrendado a la sefiora actora y canones que por alguna
circunstancia sean consignados a 6rdenes del despacho.

Por ultimo, solicita condena en costas en contra del demandado.
IV. ACTUACION JUDICIAL

La presente demanda, luego de la verificacion de los requisitos formales
legales, fue admitida mediante auto del 31 de agosto de 2023, donde se
ordend notificar al extremo pasivo y correr traslado por 10 dias de la
demanda de restitucidon de inmueble arrendado.

V. CONTESTACION DE LA PARTE DEMANDADA

Con sustento en lo anterior, el sefior Gildardo Pineda Ramirez, por
intermedio de su apoderado judicial interpuso las siguientes excepciones
de mérito:

1. Falta de Legitimacion en la causa por activa.

La cual fundamenta en que la sefora Francia Elena Arias Rueda, sin ningun
tipo de autorizacién escrita, poder, sustitucion, cesion del contrato o
similares, suscribié un nuevo contrato para perseguir la terminaciéon del
mismo. Y que, en todo caso, la sefiora Francia no tenia las condiciones
necesarias para actuar en representacion de los derechos del sefor Abddn
Esided, como propietario del inmueble arrendado.

2. Desconocimiento del derecho de prérroga Art. 518 del Cédigo
de Comercio.

Misma que se finca en que la demandante sin ningun tipo de justificacién,
inicia, tramita y culmina proceso de restitucién de inmueble comercial, sin
el avizoramiento de los términos oportunos y causales del articulo 518 del
Codigo de Comercio, por lo que el contrato de arrendamiento se renovd,
maxime cuando fue ocupado por un lapso superior a dos (2) afos.

3. Falta de causa.
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Sustentada en que el contrato de arrendamiento no contempla la
prohibicion de subarriendo parcial, situacion que la misma ley comercial
permite.

Por lo que en virtud del articulo 523 del Cédigo Comercial, y en ejercicio de
su derecho legitimo a subarrendar, realizé tal acto sin excederse de la mitad
del mismo. Se tiene que del dictamen pericial aportado el area
subarrendada no supera el 20% del total del predio.

4. Autorizacion para subarrendar.

Argumentada en que la autorizacién de subarriendo, se dio de manera
tacita al permitirse realizar las mejoras, esto es que, con las mejoras se
pretendia optimizar el predio y perseguir la recuperacion de la importante
suma invertida en la construccién de los locales que para el 2006 no
existian.

5. Inexistencia del contrato suscrito entre la demandante y el
demandado.

Fundada en que el contrato de arrendamiento naci6 a la vida juridica con
la suscripcién que realizd el demandado con el sefior Abddn Esided Morales
Sanchez, acuerdo que fue prorrogado por 17 afios, el cual hoy la actora
pretende dar por terminado sin ningun tipo de soporte y, sobre todo, sin
ningun tipo de legitimacion, por lo que la demandante no puede disponer
de un derecho que no le ha sido cedido.

6. Buena fe del demandado.

El demandado ha cancelado la totalidad de los cdnones de arrendamiento,
realizando la ejecucion de sus funciones comerciales y ha usado el predio
en virtud de las normas legales para tal fin.

La construccion de los locales subarrendados se realizd6 con el
consentimiento del arrendador, quien no presentd objecidon algin y
sabiendo que la finalidad era para que pudiera iniciar con una actividad
comercial de venta, reparacion y optimizacién de equipos celulares como
venta y servicio técnico.

7. Mala fe del demandante.
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El extremo demandante sin tener legitimacién para la terminacién del
contrato, persigue su finalizacién y restitucion desconociendo los 17 afios
gue viene ejecutando las actividades mercantiles y la autorizacién que le
da la ley para subarrendar.

8. Mejoras realizadas (construccion de los locales e inexistencia
de cobro).

Indica que al predio arrendado se le realizaron mejoras importantes que lo
valorizaron en el tiempo, y adicionalmente no se generaron, causaron, ni
cobraron las mejoras efectuadas de manera directa ni realizando
descuentos en los respectivos canones de arrendamiento.

Como lo indica el dictamen pericial, las mejoras llevan bastante tiempo, y
lo subarrendado no es mas del 20% del total del inmueble. Asimismo, se
tiene que las mejoras oscilan en la suma de $18.795.764 m/cte.

9. Genérica e innominada.

Solicita se declare de oficio cualquier excepcidon que no se haya mencionado
en el presente escrito, y se encuentre debidamente demostrada en el
desarrollo del tramite procesal.

De dichas excepciones de mérito se corrid traslado a la demandante, quien
se manifestd respecto de ellas en el término legal para tal fin.

VI. CONSIDERACIONES

No puede sujetarse a contradiccion el hecho de encontrarse presentes los
presupuestos juridico-procesales reclamadas por la codificacién adjetiva
para la correcta conformacién del litigio, dado que se cuenta con una
demanda correctamente formulada; con la capacidad de las partes para
obligarse y para la necesaria competencia para dirimir el conflicto, la
decision debe ser consiguiente, de mérito.

5.1. Contrato de arrendamiento de local comercial.
De lo estipulado en el articulo 1973 del Cédigo Civil, se tiene que:

“"El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o a ejecutar una
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obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio
un precio determinado”.

Esto quiere decir que, de los elementos esenciales del acuerdo de
arrendamiento, es "“la concesién del goce o uso de la cosa”, requisito que
singulariza dicha clase de convenio y alrededor del cual se sustenta toda la
proteccion contemplada en la normatividad colombiana. Situacion que
incluso es de mas protecciéon, cuando el inmueble que se disfruta tiene
como objeto un local comercial, el cual se destina para el funcionamiento
de una actividad comercial o establecimiento de comercio.

La importancia de la proteccion del contrato de arrendamiento, también
deviene, pues con la permanencia en el tiempo del comerciante en cierto
lugar o estructura, consolida derechos inmateriales que son intangibles,
pero que hacen parte del crecimiento continuo del comerciante, entre estos
se encuentra, el Good Will, clientela, posicionamiento ante demas
comerciantes, entre otros. La Jurisprudencias de la Corte Suprema de
Justicia Sala Civil, al efecto, sefiala:

Es palmario que quien, con su esfuerzo cotidiano, prestigia un
establecimiento mercantil, creando en torno al mismo una clientela que,
preponderantemente, se orienta por el local comercial utilizado por el
empresario, genera un intangible que produce notables beneficios
econdmicos a quien de él pretenda aprovecharse; por supuesto que dentro
de los factores generadores de utilidades en el trafico mercantil se
encuentra la posibilidad de convocar una gran cantidad de clientes, tanto
mas si estos son habituales. Como la labor de afamar el local comercial
tiene como venero la actividad realizada por el comerciante, y la misma es
fuente de riqueza, se considera que el contrato de arrendamiento del
inmueble constituye un elemento inmaterial del establecimiento mercantil.?

Asi, la misma Corte ha indicado que:

El alcance del derecho a gozar la cosa arrendada es omnicomprensivo de
los distintos elementos que permiten que el establecimiento de comercio
desarrolle la funcion a la que sirve. La proteccion legal de este derecho va
mas alla de garantizar el disfrute del espacio fisico y se amplia a todos los
intangibles agregados al inmueble, que contribuyen a mejorar el propdsito
de la empresa y, con mayor razon, cuando no estad aislado el bien

1 ¢sJ. Civil. Sentencia de 27 de julio de 2001, expediente 5860.
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arrendado, sino formando parte de un conjunto arquitecténico, propiedad
horizontal o bienes comunes.

Segun el legislador colombiano, para garantizar la prerrogativa del
arrendatario de gozar de la cosa arrendada en los términos indicados, se
imponen correlativamente al arrendador diferentes obligaciones cuya
literalidad, entendimiento y teleologia explican la manera apropiada para
amparar aquella salvaguarda.?

Es de precisar que, dentro del contrato de arrendamiento, existen unas
obligaciones correspondientes al arrendador, donde la primera se
contempla en los numerales 2 y 3 del articulo 1982 del Cdédigo Civil
Colombiano, la cual se concretar en la preservacidon y sostenimiento de lo
arrendado. Es decir, que, asi como el arrendador obtiene una ganancia
econdmica del arrendamiento del bien, asi también debe garantizar que la
cosa arrendada se encuentre en un estado en que sirva para arrendar. Y la
segunda que impone igualmente al arrendador la carga de librar al
arrendatario de cualquier turbacién o embarazo del goce del objeto
arrendado.

En relacion con el principio de la autonomia de la voluntad y su impacto
sobre el contrato de arrendamiento de local comercial, la alta corporacion
ha dejado en claro que:

Como es de publico conocimiento, el principio de la autonomia de la
voluntad que inspiré la legislacion de derecho privado en el siglo XIX como
reflejo fiel del individualismo dominante entonces, hubo de ceder frente a
las nuevas circunstancias econémico- sociales y politicas, en virtud de las
cuales se abrio paso el intervencionismo estatal "en beneficio de los
intereses generales"”, como se puso de presente por esta Corporacion, entre
otras en sentencia de 26 de septiembre de 1945 (G.J. T. LIX, pag. 317).

En ese orden de ideas, el Estado, por razones de interés publico y de
utilidad social, como director responsable de la marcha general de la
economia, ha desplegado su actividad reguladora al campo contractual, de
tal suerte que, en el derecho moderno no es extrafia su intervencion, en la
actividad de los particulares, y, por ello, la autonomia absoluta de que antes
se hacia gala, se encuentra ahora reemplazada por los denominados por la
doctrina "contratos dirigidos”, en los cuales la voluntad de los particulares
se encuentra restringida porque asi lo exigen el interés general y el orden
publico.

2 Sentencia SC2500-2021.
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Como quiera que el establecimiento de comercio, entendido como un
conjunto de bienes particularmente afecto por el empresario, para
realizar los fines propios de la empresa en forma organizada, exige,
en interés general, una proteccion especifica que garantice su
estabilidad y continuidad, el Cédigo de Comercio incluye como uno
de los bienes mercantiles a tal tipo de establecimiento, del cual forma
parte esencial el contrato de arrendamiento (...).

Siendo ello asi, las normas contenidas en los articulos 518 a 524 del Cddigo
de Comercio, que regulan lo atinente al arrendamiento de los locales
comerciales, son de orden publico, y, a tal punto, que en la ultima de las
normas citadas expresamente se preceptua por el legislador que los
pactos en contrario celebrados por las partes no produciran ningun
efecto, esto es, que la voluntad de los particulares para alterar lo

dispuesto por el legislador respecto de este contrato, ha de sujetarse
a lo prescrito por la ley, pues las normas aludidas no son de caracter

supletivo, sino rigurosamente imperativas.>

De lo anterior, la Corte Suprema de Justicia ha podido concluir que:

"La solidaridad, no el egoismo o el individualismo codicioso, es el principio
que guia la iniciativa privada y el elemento optimizador del sistema
econdmico; ella, con efigie constitucional, ensefia que el apoyo mutuo y la
alteridad es el mejor camino para lograr la prosperidad individual al
promover mancomunadamente la realizacion de las aspiraciones de la
colectividad y de los particulares”.

Por todo lo mentado con anterioridad, es la motivacion para que el
legislador colombiano regulara las garantias que se establecen en los
articulos 518 y 520 del Estatuto Comercial, normatividad que prevé:

“"ARTICULO 518. El empresario que a titulo de arrendamiento haya
ocupado no menos de dos afios consecutivos un inmueble con un mismo
establecimiento de comercio, tendra derecho a la renovacion del contrato
al vencimiento del mismo, salvo en los siguientes casos:

1) Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato;

3 CSJ. Civil. Sentencia de 8 de octubre de 1997, expediente 4818.
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2) Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habitacion
o para un establecimiento suyo destinado a una empresa
sustancialmente distinta de la que tuviere el arrendatario, y

3) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras
necesarias que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacién, o
demolido por su estado de ruina o para la construccién de una obra nueva.

ARTICULO 520. En los casos previstos en los ordinales 20. y 3o. del
articulo 518, el propietario desahuciara al arrendatario con no menos de
seis meses de anticipacion a la fecha de terminacién del contrato, so pena
de que éste se considere renovado o prorrogado en las mismas condiciones
y por el mismo término del contrato inicial. Se exceptuan de lo dispuesto
en este articulo los casos en que el inmueble sea ocupado o demolido por
orden de autoridad competente”.

5.2. Del subarriendo de local comercial.

La normatividad Colombia, regula lo relacionado con el subarriendo de
locales comerciales, de la siguiente manera:

“"ARTICULO 523. SUBARRIENDO Y CESION DE CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO. El arrendatario no podra, sin la autorizacion expresa o
tacita del arrendador, subarrendar totalmente los locales o inmuebles, ni
darles, en forma que lesione los derechos del arrendador, una destinacion
distinta a la prevista en el contrato.

El arrendatario podria subarrendar hasta la mitad los inmuebles, con la
misma limitacion.

La cesion del contrato serd valida cuando la autorice el arrendador o sea
consecuencia de la enajenacion del respectivo establecimiento de
comercio”,

También, respecto al caracter imperativo de la norma anteriormente citada,
el legislador dispuso:

“"ARTICULO 524. CARACTER IMPERATIVO DE ESTAS NORMAS. Contra las
normas previstas en los articulos 518 a 523, inclusive, de este Capitulo, no
producira efectos ninguna estipulacion de las partes”. Resalta el
despacho.

5.3. Caso concreto.
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5.3.1. Del contrato de arrendamiento comercial celebrado.

Entre la sefiora Francis Elena Arias Rueda, en calidad de arrendadora, y el
sefor Gildardo Pineda Ramirez, como arrendatario, celebraron contrato de
arrendamiento de local comercial el 25 de noviembre de 2021, en los
siguientes términos:

Inmueble objeto de arrendamiento: Un parqueadero ubicado en la
Carrera 32 #36-28/30 Centro de Villavicencio, con los siguientes
linderos: Por el frente: Con la Carrera 32, por el fondo: casa y solar
del sefior Jorge Agudelo, constado de arriba con Evangelista Mora,
al contado de abajo con casa y solar del sefor Anacleto Herrera y
encierra.

El inmueble consta de: parqueadero, bafio y dos locales pequenos.
Plazo del contrato: 1 afio o 12 meses, los cuales corren a partir del
20 de diciembre de 2021 y hasta el 19 de diciembre de 2022.
Precio del canon de arrendamiento: $3.000.000 m/cte.

Término para pagar el canon: Dentro de los primeros 5 dias de cada
mes por anticipada, a la cuenta de ahorros Banco Davivienda
#015370050104.

Aumento anual del canon: El aumento sera el acordado por las
partes. Resaltado nuestro.

Servicios domiciliarios: Energia y acueducto seran por cuenta del
arrendatario, en caso de suspension de los mismos, por causa
imputable al arrendatario, deberd pagar la cldusula penal, misma
que no exonera del pago mensual de servicios domiciliarios
atrasados, gastos de reconexién, etc.

Destinacién: Servicio de parqueadero para carros, motos,
motocarros, bicimotos y bicicletas con destinacion a carga, junto con
dos locales pequenios.

Cesion y subarriendo: El inmueble no puede ser cedido, ni
subarrendado sino de conformidad con lo establecido en el
articulo 523 del Cédigo de Comercio.

De las reparaciones locativas: El arrendatario se obliga a efectuar las
reparaciones locativas y necesarias por hechos de él o sus
dependientes, igual permitira en cualquier tiempo las visitas del
arrendador.

Condiciones de restitucién del inmueble: Se restituye al arrendador
en las mismas condiciones en que se recibid, salvo deterioro natural.
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I. El simple retardo en el pago del canon o incumplimiento de
cualquiera de las obligaciones por parte del arrendatario, dara
derecho al arrendatario para resolver el contrato y exigir la entrega
del inmueble de forma inmediata, sin necesidad de desahucio y
requerimientos de ley.

m. Clausula penal: $3.000.000 m/cte.

n. Clausulas adicionales: 1. El arrendatario renuncia a reclamar
indemnizaciéon alguna a titulo de prima comercial. 2. Las partes
expresan que este contrato no deriva relacion laboral alguno. 3.
Arrendatario asume todo tipo de responsabilidad civil contractual o
extracontractual por cualquier situacién de orden patrimonial. 4. Se
genere por la actividad desarrollada por el arrendatario en el local
dado en arrendamiento, es decir, el arrendador no asumira ningun
tipo de responsabilidad por dafio a cualquier vehiculo que ingrese al
inmueble arrendado. 5. Queda claro que queda expresamente
prohibido el subarrendamiento total o parcial del inmueble en
arrendamiento. Resalta el despacho.

5.3.2. De las garantias del arrendatario de local comercial.

Este Despacho en sustento con los interrogatorios de parte rendidos,
testimonios recepcionados y pruebas documentales aportadas por las
partes da cuenta de que el arrendatario demandado, el sefior Gildardo
Pineda Ramirez es acreedor de la garantia de derecho de renovacién del
que trata el articulo 518 del Cédigo de Comercio, el cual contempla:

“"ARTICULO 518. El empresario que a titulo de arrendamiento haya
ocupado no menos de dos afios consecutivos un inmueble con un mismo
establecimiento de comercio, tendra derecho a la renovacion del contrato
al vencimiento del mismo, salvo en los siguientes casos:

1) Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato;

2) Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habitacion o
para un establecimiento suyo destinado a una empresa sustancialmente
distinta de la que tuviere el arrendatario, y

3) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras
necesarias que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacion, o
demolido por su estado de ruina o para la construccion de una obra nueva”.

Lo anterior con fundamento en que: en primer lugar, el arrendatario
ostenta calidad de empresario o comerciante, esto, como quiera que el
demandado se dedica a actividades contempladas como comerciales en la
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normatividad colombiana, y aunado a lo anterior se encuentra inscrito ante
la Cdmara de Comercio de Villavicencio como comerciante desde el 31 de
marzo de 2008, segln corroboracidon que realizé el despacho desde la
plataforma de Registro Unico Empresarial y Social.*

En relacidon con el segundo requisito de que el comerciante haya ocupado
por no menos de dos afios consecutivos el mismo inmueble. Este Juzgado,
también lo encuentra probado dentro del presente asunto. Lo precedente,
pues las mismas partes lo corroboraron asi dentro de los interrogatorios
rendidos en audiencia.

Asimismo, obran como pruebas documentales los contratos de
arrendamiento celebrados por el esposo de la demandante, el sefior Abddn
Esided Morales Sanchez y el demandado, Gildardo Pineda Ramirez,
respecto del mismo inmueble que hoy estd en discusion, dichos
documentos son evidencia que prueba al despacho que el accionado se
encuentra ocupando el inmueble arrendado desde al menos el 20 de junio
de 2006. En tal entendido, es flagrante el cumplimiento de este requisito,
pues para el momento de radicacién del presente proceso, el sefior Gildardo
Pineda Ramirez, venia ocupando el bien inmueble objeto de arrendamiento
por mas de 16 afos.

Y, correspondientemente con el Ultimo requisito, de que el comerciante
haya ejercido la ocupacion con el mismo establecimiento de comercio, se
encuentra probado, pues en los convenios de arrendamiento comerciales
aportados al proceso, siempre se especific6 que era con destinacién al
servicio de parqueadero para carros, motos, motocarros, bicimotos y
bicicletas con destinacion a carga junto con dos locales pequefios.

Por las motivaciones dadas con anterioridad, este Juzgador puede concluir
que en definitiva el sefior Gildardo Pineda Ramirez en su calidad de
comerciante, tiene derecho a la renovacion del contrato de arrendamiento
de que trata el articulo 518 del Estatuto Comercial y sdlo es posible la
terminacion de dicho contrato por las causales alli esgrimidas.

Asi, y contemplando que la pretensién de la demandante es la procura de
la terminacién del contrato de arrendamiento por el subarriendo efectuado
por el locatario, el despacho se adentrard al estudio de si se encuentra

4 https://www.rues.org.co/?old=true
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probado el incumplimiento del contrato (Causal 1) dentro del asunto que
se define.

5.3.3. Del subarriendo de local comercial.

La normatividad comercial colombiana regula lo respectivo al subarriendo
de local comercial, segun lo consagrado en el articulo 523 del Cdédigo de
Comercio, que dice:

“"ARTICULO 523. El arrendatario no podrd, sin la autorizacién expresa o
tacita del arrendador, subarrendar totalmente los locales o inmuebles, ni
darles, en forma que lesione los derechos del arrendador, una destinacion
distinta a la prevista en el contrato.

El arrendatario podria subarrendar hasta la mitad los inmuebles,
con la misma limitacién.

La cesion del contrato sera valida cuando la autorice el arrendador o sea
consecuencia de la enajenacion del respectivo establecimiento de
comercio”. Resaltado y subrayado nuestro.

Obsérvese que, de la norma traida a colacidn, el legislador sélo proscribid
la posibilidad de subarrendar la totalidad del local comercial arrendado, es
decir el 100% del mismo. No obstante, en el segundo inciso, hace énfasis
gue el arrendatario podria subarrendar hasta la mitad de los inmuebles,
con la misma limitacion, cual es, “que no se lesione los derechos del
arrendador”.

En palabras de Bonivento:

Tanto el subarriendo total como la cesion estan prohibidos. El articulo 523
del Cddigo de Comercio establece que: “El arrendamiento no podra, sin la
autorizacion expresa o tdacita del arrendador, subarrendar totalmente los
locales o inmuebles, ni darles, en forma que lesione los derechos del
arrendador, una destinacion distinta a la prevista en el contrato”, Por tanto,
para que el arrendatario pueda subarrendar totalmente el local comercial o
inmueble requiere de una autorizacion, que bien puede ser expresa o tacita.
La primera tendria ocurrencia cuando directamente conviene el arrendador
en el subarriendo y en tal sentido se lo manifiesta al arrendatario. Sera
tacita cuando provenga en el uso y goce de un tercero de la cosa arrendada
sin expresar su voluntad en sentido contrario.
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En cuanto a la autorizacion tacita, constituye un aspecto que difiere de la
reglamentacion civil, por cuanto ésta exige autorizacién expresa (articulo
2004). Al establecer que tacitamente se puede convenir en el subarriendo,
esta ampliando sustancialmente la posibilidad del disfrute de la cosa por un
tercero. Basta con la aquiescencia del acreedor para que se entienda
aceptado el subarriendo total.

Y de manera interesante y novedosa el inciso segundo del articulo 523
permite el subarriendo parcial, "hasta la mitad de los inmuebles”, con las
mismas limitaciones de uso expresadas en la parte primera de esa norma.
Puede, en consecuencia, el arrendatario permitir el uso hasta Ia
mitad del inmueble arrendado sin necesidad de obtener
autorizacion expresa o tacita del arrendador, por mandato de la
ley”. (Fernandez, 2015)°

De lo resaltado anteriormente, puede concluir este Juzgado que el
subarriendo de local comercial, puede realizarse, sin autorizacién del
arrendador, sélo hasta la mitad del inmueble arrendado. Es decir, el
locatario, sin que medie aprobacién o acuerdo de parte del arrendador
puede subarrendar hasta el 50% del local comercial. Esto, porque la
persecucion del lucro econdmico es el objeto del comerciante.

Ahora, el articulo 524 del Cdédigo de Comercio, contempla que:

“"ARTICULO 524. Contra las normas previstas en los articulos 518 a 523,
inclusive, de este Capitulo, no producira efectos ninguna estipulacion de las
partes”.

En el caso sub-lite, las partes dentro del contrato de arrendamiento,
acordaron dos clausulas que se contraponen entre si, en la primera se
establecid que: “el inmueble no puede ser cedido, ni subarrendado sino de
conformidad con lo establecido en el articulo 523 del Cédigo de Comercio”, y en
las disposiciones adicionales se indico: "Queda claro que gqueda expresamente
prohibido el subarrendamiento total o parcial del inmueble en arrendamiento”.

Obsérvese que, de los compromisos realizados por los estipulantes, los
mismas se contradicen, por cuanto el primero permite el subarriendo en
los términos del 523 del Cédigo de Comercio, y el otro prohibe el
subarriendo total y parcial.

5> Los principales contratos civiles y su paralelo con los comerciales. José Alejandro Bonivento
Fernandez (pag. 547)



PROCESO: RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO g Rama Judicial
NUMERO: 500014003008 2023 00399 00 ; Consejo Superior de Ia Judicatura
DEMANDANTE:  FRANCIA ELENA ARIAS RUEDA Shadmins s

DEMANDADO: GILDARDO PINEDA RAMIREZ. Repuiblica de Colombia

No obstante, lo anterior, de la interpretacion de las normas aludidas en
precedencia, la disposicién contractual que prohibe el subarriendo de
manera total es el art. 524 del Estatuto comercial, pues hace ineficaz lo
dispuesto en los articulos del 518 al 523, pues el legislador regulé que
dichas normas tienen caracter imperativo, es decir, los pactos acordados
por las partes no pueden contrariar la ley. En este caso, la estipulacion
contractual de las partes, por medio de la cual se prohibié el subarriendo
parcial contraria la norma, por tanto, se tiene por no escrita.

Por consiguiente, el despacho debe adentrarse en el analisis de descubrir
si el demandado, el sefior Gildardo Pineda Ramirez, incurrié en subarriendo
por encima de la mitad del predio, lo que conllevaria a un incumplimiento
del contrato, o si el subarrendamiento se realizé dentro de los topes legales
permitidos para tal efecto.

Para lo anterior se tendra en cuenta el dictamen pericial rendido por el
ingeniero civil Fredy Norberto Veldasquez Jaramillo, y, asimismo, sus
aseveraciones dentro de la audiencia celebrada, toda vez que la
demandante no solicito complementacion o aclaracion, ni aportd uno
nuevo, es decir no hizo manifestacion alguna una vez conocié del mismo,
donde se indico:

Terreno Urbano

También se registro:
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PLACA EN CONCRETO M 14 $513 e
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PARETE M 1) B8 L4551
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CORTINA METALCA M 8% $5000 L5

valoRTOTAL  13.997.25

(Tomado de la experticia)

Cuando el apoderado judicial de la parte demandada, interrogé al perito en
la audiencia del 19 de marzo de 2025, respecto a: ¢Cudl es el porcentaje
de utilizacion del predio respecto del parqueadero y diferéncielo en relacién
con las tiendas naturistas (parte subarrendada) ?, este replicé que:

Tenemos que el area construida con respecto al area total del predio, son
30.6% es el area construida respecto del area total y unicamente la del
local, tienda naturista, tenemos un porcentaje de 7,3% en relacion al
predio total.®

La prueba anterior no fue controvertida por la parte accionante, en tal
medida se valora en lo que revela a este estrado judicial.

De las interpretaciones normativas y de las pruebas anteriormente
valoradas, puede concluir el despacho que el arrendatario demandado,
Gildardo Pineda Ramirez, no ha incumplido con el contrato, y, en
consecuencia, no hay lugar a terminar el contrato de arrendamiento. En tal
entendido, el despacho declararda fundadas las excepciones de
DESCONOCIMIENTO DEL DERECHO DE PRORROGA ART. 518 DEL CODIGO
DE COMERCIO y FALTA DE CAUSA, y, por tanto, se negaran las
pretensiones de la demanda.

6 Grabacién Audiencia del 19 de marzo de 2019. (02:06:00)
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Es de sefialar por este despacho, que de la valoracién conjunta de la prueba
documental, testimonios recaudados, interpretacién normativa realizada,
el peritazgo y el testimonio del perito, se puede concluir que la causal
aducida por la demandante en sus pretensiones, como la causante de la
terminacion del contrato de arrendamiento, no tiene la virtualidad de
imponerse avante conforme a lo dicho en precedencia y por ello habran de
negarse las pretensiones de la demanda.

En consideracion a lo anterior, este estrado judicial queda relevado de
hacer estudio alguno de las excepciones de fondo autorizacién para
subarrendar, inexistencia del contrato suscrito entre la demandante y el
demandado; buena fe del demandado, mala fe de la demandante vy
mejoras realizadas, toda vez la causal aludida era la trasgresion de la
prohibicidon parcial de subarrendar, y en tales circunstancias, el despacho
no puede entrar a revisar las demas causales que pregona el art. 518 del
C. Co., pues sabido es que la justicia civil es rogada.

Por ultimo, se condenara en costas a la parte actora, por haber sido vencida
dentro del presente tramite.

En razén y mérito de lo expuesto, el Juzgado Octavo Civil Municipal de
Villavicencio, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia
y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR fundadas las excepciones de mérito propuestas por
la parte demandada GILDARDO PINEDA RAMIREZ consistentes en
DESCONOCIMIENTO DEL DERECHO DE PRORROGA ART. 518 DEL CODIGO
DE COMERCIO y FALTA DE CAUSA y relevado del estudio de los hechos que
configuran las excepciones AUTORIZACION PARA SUBARRENDAR,
INEXISTENCIA DEL CONTRATO SUSCRITO ENTRE LA DEMANDANTE Y EL
DEMANDADO; BUENA FE DEL DEMANDADO, MALA FE DE LA DEMANDANTE
Y MEJORAS REALIZADAS, por lo dicho en la parte motiva.

SEGUNDO: NEGAR las pretensiones de la demanda.
TERCERO: CONDENAR en costas a la parte demandante. Fijese como

agencias en derecho el equivalente a dos (2) smimv. Por secretaria,
tasense.
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