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(Aprobado en Sala virtual de once de febrero de dos mil veintiuno)

Bogota, D. C., veintitrés (23) de junio de dos mil veintiuno
(2021)

Se decide el recurso de casacion interpuesto por Carlos
Adrian Chirivi Garcia, respecto de la sentencia de 27 de marzo de
2017, proferida por el Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Barranquilla, Sala Civil-Familia, en el proceso ordinario

promovido por el recurrente contra Inversiones Eilat S.A.S.
1. ANTECEDENTES

1.1. Petitum. El demandante solicité declarar que la
convocada incumplié un contrato de arrendamiento; como

consecuencia, condenarla a pagar los perjuicios causados.

1.2. Causa petendi. Las suplicas se fundamentaron en los

hechos que en lo pertinente se sintetizan:
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1.2.1. El1 1° de octubre de 1993, Carlos Adrian Chirivi
Garcia, el arrendatario, y Promociones y Construcciones del
Caribe Ltda. & Cia. S. C. A., arrendadora, celebraron un contrato
de arrendamiento, cuyo objeto era el local comercial 103 del
Centro Comercial Villa Country de Barranquilla, destinado al
almacén Calzado Trento. La locadora fue sustituida por

Inversiones Eilat S.A.S., en virtud de la cesion efectuada.

1.2.2. A finales de 2010, la gerente de la unidad inmobiliaria
comunico a propietarios y arrendatarios la realizacion de obras
de remodelacion. Sefalé que los negocios “permanecerian
atendiendo al publico de manera habitual’. El acceso de la

clientela, empero, “era prdcticamente imposible”.

1.2.3. El 13 de enero de 2012, la interpelada informé al
precursor la intencion de “no renovar el contrato {(...) de
conformidad con lo establecido en la clausula quinta’. Requiri6 la

entrega del inmueble para el 30 de septiembre del mismo afio.

1.2.4. Segun misiva de 4 de febrero, proveniente del Centro
Comercial, la ampliacién del local comercial se iniciaria el 13 de
febrero. Las obras durarian trece dias, aproximadamente, al cabo

de los cuales el inmueble seria devuelto.

El arrendatario solicité al condominio aclarar la reforma y
su coordinacion. La respuesta la obtuvo no de la administradora
de la copropiedad sino de la accionada, quien se extrané por sus

proyecciones acordes con la remodelacién, pero ademas, le
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recordo “(...) su deseo de no prorrogar el contrato” y su interés en

obtener la entrega del inmueble el 30 de septiembre de 2012.

El accionante la refuté. Alegd ser contratante cumplido por
mas de 18 afnos. Ademas, reclamoé la proteccién de su actividad

comercial, que no podia “desconocer unilateralmente”.

1.2.5. Inversiones Eilat S.A.S. comenzo los trabajos, una vez
el ingeniero designado recibié de los empleados del almacén el
inventario de la mercancia. Para el efecto, obstaculizé por
completo el “paso a la clientela, haciendo inviable la actividad
comercial, ya que el edificio se [encontraba] totalmente en obra
negra (...), los locales de su entorno totalmente cerrados, con

mallas de tela que impiden su visibilidad y letrero de no sigad”.

1.2.6. El 7 de marzo de 2012, el demandante recordd al
Centro Comercial el vencimiento del plazo para las adecuaciones.
Solicito indicar cuando se reabriria el local, en tanto, “(...) hasta
esa fecha no les habian vuelto a acondicionar el pasillo para volver

a atender a su clientela”.

1.2.7. El pretensor impetré6 como prueba anticipada una
inspeccion judicial con intervencién de perito. La diligencia fue
llevada a cabo el 3 de marzo de 2012, por el Juzgado Quinto Civil
Municipal de Barranquilla. Tuvo por objeto verificar el estado del
inmueble, la imposibilidad de “acceso de la clientela al Almacén
Trento y (...) la nula actividad mercantil en estas condiciones”; y

los perjuicios causados.
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1.2.8. El 23 noviembre de 2012, el conciliador en equidad,
Manuel Caballero, y el agente del Ministerio Pablico, Edgardo
Campo, sin notificar al inquilino, inspeccionaron el local. En la
diligencia designaron a Gabriel Jesus Gutiérrez depositario
provisional de los muebles; dias después, éste le comunicé que

los bienes se hallaban a su disposicion en una bodega.

El actor avis6 a la convocada y al depositario su descontento
por la actuacién; la calificé de irregular. Sefialé que no estaban
facultados para adelantar la visita, menos, sin su presencia, y se

nego a rectbir la mercancia retenida.

1.2.9. Las obras realizadas, el abuso del poder de la
demandada y el despojo del local, generaron perjuicios al
accionante. Ademas de lo dejado de vender, se afectdé su

reputacion y prestigio construido por muchos afos.

1.3. Contestacion de la demanda. La convocada resistio

las suplicas. Acept6 la remodelacidon y su realizacion diligente.
Precisd que la obra no devino de una obligaciéon impuesta en el
contrato cuestionado, sino que se “desarrollé en relacién con el

centro comercial en el que se encuentra ubicado el local’.
Anoto que la determinacion de no renovar el arriendo se
fundo en la autonomia de la voluntad y fue el demandante el que

incumpli6 ese convenio al dejar abandonado el inmueble.

1.4. El fallo de primer grado. El 16 de septiembre de 2016,

el Juzgado Décimo Civil del Circuito de Barranquilla desestimo
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las pretensiones. Echo de menos el incumplimiento imputado a

la demandada y la prueba de los dafios causados.

1.5. La decision de segundo grado. Confirméd la anterior

decision al resolver la apelacién del demandante.

2. LAS RAZONES DEL TRIBUNAL

2.1. Hallé6 demostrados varios hechos: La existencia de la
relacion sustancial. La propuesta de obras dentro del Centro
Comercial Villa Country y su notificacion al actor. La entrega del
inmueble por trece dias con dicho propésito. Y lo expresado por
el depositario provisional sobre el paradero de la mercancia del
precursor, resultado de la diligencia adelantada por el ministerio

publico y el conciliador en equidad.

2.2. Encontré ausente, si, la prueba del afirmado

incumplimiento contractual.

2.2.1. Sobre la falta de entrega del local al arrendatario, al
término de las remodelaciones, senalo que habia retornado a su
poder y estaba abierto al ptaiblico. Todo, una vez solicité el arreglo

del pasillo para atender la clientela.

Lo anterior, dijo, se corroboraba en la inspeccion judicial y
en el dictamen. Si bien las obras de remodelacion {...)
obstaculizaban la llegada de clientes y el desarrollo normal de la
actividad comercial’, cierto era, el establecimiento mercantil

funcionaba y el arrendatario tenia acceso al mismo.
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El incumplimiento, por el contrario, se predicaba del
accionante. Pese a recobrar el inmueble, dejé de pagar las rentas
de marzo a septiembre de 2012; de manera que, si estaba en sus

manos, ninguan reclamo le asistia por los muebles alli dejados.

2.2.2. Relacionado con la renovacion del arriendo, indicé
que el locatario reclamé ese derecho tan pronto el arrendador
comunicé la expiracion del contrato y la restitucién del inmueble,
todo para el 30 de septiembre de 2012. En la hipétesis de

ostentarlo, debié promover un proceso para el estudio respectivo.

2.3. Frente a lo discurrido, el Tribunal desestimo los motivos

de la alzada.

3. EL RECURSO DE CASACION

3.1. El recurrente, demandante en el litigio, formuld tres
cargos, los cuales no fueron replicados por la contraparte.
Sustanciados con arreglo al Codigo General del Proceso, la Corte
limitara el estudio al inicial y al ultimo, al estar Hamados a

prospcerar.

3.2. Cargo primero. Acusa la infraccion directa de los

articulos 518 y 520 del Codigo de Comercio.

3.2.1. Para el censor, el ad-quem interpretd erroneamente
esas disposiciones. No podia “vdlidamente el arrendador negarse
a renovar el contrato y mucho menos arrendarlo para un negocio

diferente, pues en ese caso no se cumplirian los presupuestos de
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la normatividad en comento”. Y no podia considerarse desahucio
“‘una comunicacién injustificada” y caprichosa de la demandada

para dar por finiquitado el contrato.

3.2.2. Simplemente, conforme a tales preceptos, bastaba
mantenerse en el establecimiento de comercio por mas de dos
anos y beneficiarse de la prerrogativa de “continuar usando y
gozando” el bien; salvo que el demandado haya noticiado al actor
la terminacion del arriendo con una antelaciéon no inferior a seis
meses, identificando la causal que autoriza la ley. Esto, sin

embargo, no tuvo ocurrencia.

3.3. El cargo tercero, denuncia la violacion indirecta de

los articulos 29 y 230 de la Constitucién Politica, 1613, 1614 y
1615 del Codigo Civil, como consecuencia de la comision de

errores de hecho probatorios.

3.3.1. Supuso que Inversiones Eilat S.A.S., habia
retornado el local comercial al “dmbito” tenencial del

arrendatario, una vez trascurrido el plazo de la remodelacion.

Tergiverso, en efecto, la inspeccion judicial y el dictamen
pericial. Las pruebas no daban cuenta del funcionamiento del
almacén ni de estar “abierto al publico’. Solo sefialaban que se
encontraba cerrado y era imposible el acceso de clientes. Ello,
debido a elementos de construccion ubicados en el frente.

3.3.2. Pretiri6 las comunicaciones intercambiadas entre
las partes el 13 de enero, 4 y 8 de febrero de 2012, y cercenéd el

contenido de la misiva de 7 de marzo, siguiente; al inferir que, si
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lo solicitado por el demandante era el acondicionamiento de los

pasillos, se entendia que el local le habia sido entregado.

La realidad dimanante del contenido de dichas pruebas es
distinta. Ellas ensefiaban que, expirado el plazo para la
remodelacién, el arrendatario requirié en varias ocasiones para
saber la fecha cuando podia abrir al publico, por lo tanto, estaba
dando cuenta, sencillamente, que, para esa época, “no estaba

gjerciendo su actividad comercial’.

3.3.3. Hizo a un lado los testimonios de Osvaldo Enrique
Arvilla Vargas y Campo Elias Rincén Cepeda. Los dos, también
arrendatarios en el centro comercial, quienes declararon que el

demandante no pudo continuar con su negocio.

3.3.4. Las mismas pruebas, agrega, evidenciaban que no
era dable exigir el pago de “arrendamiento (...) de un inmueble

donde nunca mds volvié a ejercer su actividad comercial’.

3.4. Solicita el recurrente, en consecuencia, casar la

sentencia impugnada y proceder de conformidad.
4. CONSIDERACIONES

4.1. El estudio de los cargos se acometera aunados, por
cuanto ameritan consideraciones comunes y sucesivas. En
general, tratan cuestiones alrededor del derecho del arrendatario
a gozar del inmueble arrendado, bien durante la ejecucién del

contrato, ya en virtud del derecho a la renovacién.
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4.2. En el caso, ambas cosas se denuncian quebrantadas.
Para el Tribunal, empero, ninguna tenia mérito. Encontré que,
finalizada la remodelacion, el local habia retornado al “dmbito” de
Carlos Adrian Chirivi Garcia, y el almacén Calzado Trento, estaba
funcionando. Atinente a la renovacién, senalé que el arrendatario
habia reclamado el derecho, en tanto, si lo tenia y fue negado, ha

debido solicitarlo en el proceso correspondiente.

4.2.1. El primer tépico nada tenia que ver con la entrega del
inmueble al demandante, culminado el tiempo fijado para
realizar obras. El hecho subyacia en el contexto de la acusacién.
Para el recurrente, simplemente, no era posible “egjercer (...)
actividad comercial’; el local no se “podia abrir al publico”. Y esto,

por supuesto, suponia que lo detentaba materialmente.

4.2.2. Relacionado con el derecho a la renovacion del
arriendo, es inobjetable la ocupacion del local por parte del
empresario por espacio superior a dos afios. El hecho, por si, era
suficiente, en linea de principio, para que continuara con su
disfrute, salvo la concurrencia de causas legales y no el capricho

del arrendador para darlo por terminado.

4.3. El incumplimiento en el goce, entonces, consistio
inicialmente en una perturbacién transitoria, pues no le fue
restablecido plenamente al actor su derecho a disfrutar la cosa
arrendada. Luego se torno en definitiva, ciertamente, ante el
depdsito de los bienes y enseres en cabeza de un tercero y en la

aprehensién del local comercial por el arrendador.
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4.3.1. La naturaleza juridica, definicién, elementos,
obligaciones, efectos y demas particularidades del contrato de
arrendamiento se encuentran reguladas en los preceptos
contenidos en el Titulo XXVI del Cédigo Civil. Se aplican por
remision a los convenios nacidos en el ambito mercantil, segiin
reza el articulo 822 del Codigo de Comercio, salvo en lo especial

que prevea ese plexo normativo.

4.3.2. En los términos del canon 1973 del Cédigo Civil, el
arrendamiento “es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa (...)" y la

otra a pagar por este (...) un precio determinado”.

4.3.2.1. Como se lee, uno de los elementos esenciales del
acuerdo es “la concesidén del goce o uso de la cosa”!. Sin duda, es
el requisito definitorio que le da singularidad y alrededor del cual
se ha disenado una variada proteccion legal. Se intensifica
cuando, por ejemplo, el disfrute tiene por objeto un local
comercial destinado a un establecimiento de comercio. Su

incidencia en la economia nacional asi lo amerita.

En ese evento, el espacio y el bien mercantil se
interrelacionan como un todo para realizar los fines de la
empresa (articulo 515 del Codigo de Comercio?). La permanencia

en el tiempo y, por supuesto, el esfuerzo constante del

1 CSJ SC sentencia de 25 de febrero de 1976 (G.J. T. 2393, pag. 40 y s.s.).
2 “Se entiende por establecimiento de comercio un conjunto de bienes organizados por el
empresario para realizar los fines de la empresa’.

10
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comerciante, allanan el camino para que sobre esa estructura se
consoliden derechos inmateriales como el contrato de
arrendamiento; pero, ademas, que se creen y proyecten otros
intangibles que dan un cariz de crecimiento continuo, robusto y
estable a la unidad econémica. Son estos, v, gr., la clientela, el
“good will’, el posicionamiento en el gremio, entre otros. Sobre el

particular, esta Corte ha destacado:

“...) es palmario gque 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
econdomicos a quien de él pretenda aprovecharse; por supuesto gue
dentro de los factores generadores de utilidades en el trdfico mercantil
se encuentra la posibilidad de convocar una gran cantidad de clientes,
tanto mas st estos son habituales. Como la labor de afamar el local
comercial tiene como venero la actividad realizada por el comerciante,
Yy la misma es fuente de riqueza, se considera que el contrato de
arrendamiento del inmueble constituye un elemento inmaterial del
establecimiento mercantil”s. :

El empresario que con dedicacion ha invertido su tiempo,
capital y trabajo, aprestigia su negocio y logra captar una
clientela, genera también progreso y es fuente de riqueza; por lo
mismo, su derecho a conservar la fama y a incrementarla, a

mantener sus consumidores y a atraer otros, frente al adecuado

trato y la calidad del bien o servicio prestado.

Aquello que, en principio, despunta como un proyecto de
emprendimiento para el desarrollo de una actividad economica,
se convierte en un sélido y atractivo negocio que impulsa la
produccién, transformacién, circulacién, administracién o

custodia de bienes, o la prestacion de servicios, en fin.

3 ¢SJ. Civil. Sentencia de 27 de julio de 2001, expediente 5860.
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De esa manera, la funcionalidad del establecimiento de
comercio se optimiza para reportar una multiplicidad de
beneficios para el empresario, clientes, propietarios de bienes y,
en general, para el mercado. Un asunto no de poca monta, que

el ordenamiento juridico debe resguardar.

4.3.2.2. El alcance del derecho a gozar la cosa arrendada es
omnicomprensivo de los distintos elementos que permiten que el
establecimiento de comercio desarrolle la funcién 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 propésito de
la empresa y, con mayor razén, cuando no estai aislado el bien
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.

2(i) Unas, previstas en los numerales 2° y 3° del articulo
1982 del Codigo Civil. La primera, manda preservar y sostener la
cosa arrendada “en estado de servir para el fin a que ha sido

arrendada’; esto es, del buen funcionamiento del establecimiento

12
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de comercio. La segunda, dispone “librar al arrendatario de toda

turbacién o embarazo en el goce” del bien.

Por un lado, debe conservar la cosa en condiciones que le
permitan al arrendatario usar, disfrutar o explotar plenamente el
aludido bien mercantil, incluyendo, todos los bienes materiales o
los inmateriales que se le aunan; los cuales, en conjunto
mejoran, fortalecen y sirven a la funcién destinada. Por el otro,
debe repeler todo acto externo que pueda alterar, ora transitoria,

ya definitivamente el goce pacifico del negocio.

(ii) Esas obligaciones, en los términos del articulo 1603
ejusdem, deben cumplirse con la correccién dimanante de la

buena fe que campea en toda la actividad negocial.

La bonae fidei recorre el ordenamiento juridico en su
integridad, vy el derecho de las obligaciones en sus diferentes
manifestaciones. Hace parte de su propia médula, pues
constituye un elemento estructural fundante, con fuerza y
jerarquia superior para todos los actos y relaciones juridicas.
Conforma el derrotero conductual que guia el comportamiento

negocial como una actividad honesta, proba y leal.

Obrar conforme a los estandares de rectitud antelados
responde a imperativos de derecho obligacional y a los valores
que inspiran el Estado Democratico. En ese orden de ideas, el
parametro de conducta exigido al arrendador es aquel que se
encuadra en la ética del contratante, alejado de la mezquindad y

dirigido a lograr la realizacién del objeto contractual.
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En concreto, le dicta, procurar realizar lo necesario y que
esté a su alcance para que el arrendatario no deba preocuparse
porque el estado del inmueble sea un obstaculo para desarrollar
el objeto social de su empresa o una perturbacion indebida a su
tranquilidad. Cuestiones simples y razonables, que resultan

indispensables para el efectivo goce del bien.

(111) El grado de intensidad de proteccién del goce de la cosa
arrendada aumenta en virtud del tiempo, factor que juega un
papel superlativo; de tal modo que, si un negocio perdura, supone
por regla que ha logrado estabilidad y sentado las bases para su
crecimiento. La situacién, ademas de representar Ila
buenandanza de la relacién negocial, comporta una expectativa

probable de que el establecimiento permanecera y progresara.

Con ello se torna constante una dinamica exponencial. Se
maximiza el intercambio de bienes y servicios, se generan
empleos, incrementa la clientela, los arrendadores sostienen su
ingreso, se posiciona la empresa y el mercado financiero
interviene a través de préstamos, que le otorgan al comerciante

posibilidades de inversion y expansion.

(iv) Una vision macro, evidencia el impacto positivo en la
economia nacional a grandes dimensiones. La necesidad de
resguardar el goce de la cosa arrendada trasciende la relatividad
contractual, para ser un objetivo del interés general.

La tranquilidad de diversos sectores econémicos pende de

la continuidad de los contratos de arrendamiento, se impone aun




Radicacion: 08001-31-03-010-2013-00168-01

en contra de comportamientos arbitrarios del arrendador que
busquen obstruir el progreso del arrendatario o aprovecharse de
su esfuerzo y dedicacion, apoderandose del negocio vy la

trayectoria que aquél ha edificado.

La concepcion absolutista del derecho a la propiedad y de la
autonomia de la voluntad debe ceder ante el orden publico. Los
articulos 518 a 524 del Codigo de Comercio, asi lo contemplan.
Nada distinto a la posicidén pacifica que la Corte ha adoptado

sobre el particular.

La sentencia de 29 de septiembre de 1978, se refirid al fallo
proferido por la Sala Plena el 20 de noviembre de 1971, donde
analiz6 la constitucionalidad de aquellas normas. Comenzé por
recordar que “flla autonomia de la voluntad (...) ha sufrido y
continta sufriendo serios recortes, ya por motivos de interés social
Yy aun de orden publico, ya por un emperno de tutela en amparo de
los individuos y en guarda de la equidad (...). Luego memoro las
razones que llevaron a la Comisién Revisora del Coédigo a
formularlas:

“Aspecto muy importante (...) es el relativo a la regulacion de los

arrendamientos de locales comerciales. La comision considera que el

concepto romano de la propiedad ha evolucionado considerablemente y

ha perdido parte de su rigidez individualista, para recibir también el

benéfico chogque de las realidades sociales, que han humanizado el

derecho modemo y que han dado una fecunda virtualidad a los
principios del enriquecimiento sin causa y del abuso de los derechos'.

"La sequnda idea fundamental que desarrolla el proyecto es la de gue
hay un interés general comprometido en la subsistencia de toda
empresa industrial o comercial, porque el trabajo estable y organizado
es siempre mucho mds productivo y ventajoso para un pais que el
trabajo simplemente ocasional (...)” (sublinea extexto).
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En tiempo reciente retomoé la ratio legis de las normas y

enfatizo:

“Como es de publico conocimiento, el principio de la autonomia de la
voluntad que inspird la legislacién 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 abrié paso el intervencionismo estatal "en
beneficio de los intereses generales", como se puso de presente por esta
Corporacién, entre otras en sentencia de 26 de septiembre de 1945 (G.J.
T. LIX, pdag. 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.

“Como quiera que el establecimiento de comercio, entendido como un
corjunto 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 Comercic incluye como uno de los bienes
mercantiles a tal tipo de establecimiento, del cual forma parte esencial
el contrato de arrendamiento (...)".

“Stendo ello asi, las normas contenidas en los articulos 518 a 524 del

Cédigo 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 preceptia por el

legislador que los pactos en contrario celebrados por las partes no

} produciran ningtin 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 cardcter supletivo, sino rigurosamente imperativas”™,

(v) De esa manera el ordenamiento juridico propende por la
correccion de la relacion sustancial estudiada. En esta los
contratantes no se vinculan para tratar de anular los intereses

del otro o aprovecharse deslealmente de su buen proceder. No.

4 CS8J. Civil. Sentencia de 8 de octubre de 1997, expediente 4818.
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Se unen para lograr un beneficio comun y contribuir al bienestar
de la sociedad. Por eso se afirma que esta orientada por los
postulados que rigen la vida econémica en el marco del Estado

Social de Derecho (articulo 2 de la Constitucién Politica).

La solidaridad, no el egoismo o el individualismo codicioso,
es el principio que guia la iniciativa privada y el elemento
optimizador del sistema econéomico; 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.

(vij En especial, los articulos 518 y 520 estatuyen los
mecanismos para amparar, en la medida de lo posible, la
estabilidad del bien mercantil y contener los despropodsitos del
arrendador. Consagran, respectivamente, dos prerrogativas
entrelazadas, sucesivas y con diferente grado de proteccion; una,
principal, el derecho a la renovacion que privilegia la continuidad
del goce del establecimiento. Otra, subsidiaria, el desahucio, para
hipétesis excepcionales que buscan evitar mayores traumatismos
a la actividad del empresario, al verse compelido a dejar el lugar
en donde la desarrollaba. Asi se evita “que el empresario sea
injustificada y caprichosamente despojado de ese bien por parte

del propietario”s. Prevén en su orden las normas en mencion:

ARTICULO 518. El empresario que a titulo de arrendamiento haya
ocupado no menos de dos arios consecutivos un inmueble con un mismo

5 CSJ. Civil. Sentencia de 27 de julio de 2001, expediente 5860.
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establecimiento de comercio, tendrd derecho a la renocvacién 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 construccién de una obra
nueva.

“ARTICULO 520. En los casos previstos en los ordinales 2o. y 3o. del
articulo 518, el propietario desahuciard al arrendatario con no menos
de seis meses de anticipacion a la fecha de terminacion 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”.

La Corte en doctrina probable ha consolidado el sentido y

alcance de esas disposiciones, al estimar:

“Como instrumento para la proteccién de los establecimientos de
comercio, el articulo 518 del Cédigo de Comercio, consagra a favor del
empresario el derecho de renovacion del contrato de arrendamiento del
local donde aquéllos funcionan, al vencimiento del mismo. Se trata de
defender la permanencia del establecimiento de comercio, como bien
econémico, pero también, los valores intrinsecos, humanos y sociales,
que igualmente lo constituyen. Desde luego que este derecho, como
ocurre con la generalidad de los derechos subjetivos, no tiene cardcter
absoluto, pues su ambito de eficacia estd sujeto a las condiciones
establecidas por la citada norma, vale decir, que a titulo de
arrendamiento se haya ocupado un inmueble para la explotacién de un
establecimiento de comercio; que la tenencia derivada del vinculo
arrendaticio se haya dado por no menos de dos arios consecutivos; que
durante ese lapso siempre haya sido explotado un mismo
establecimiento; que haya vencido el contrato de arrendamiento, y que
no se presente alguna de las salvedades que seralan los tres
numerales del articulo, esto es, que el arrendatario haya incumplido el
contrato; que el propietario necesite el inmueble para su propia
habitacién o para un establecimiento suyo destinado a una empresa
sustancialmente distinta a la que tuviere el arrendatario, o cuando el
inmueble debe ser reconstruido o reparado con obras necesarias que no
pueden ejecutarse sin la entrega o desocupacién, o demolido por su
estado de ruina o para la construccién de una obra nueva.
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“El derecho de renovacién que asiste al empresario — arrendatario,
garantiza el statu quo de la tenencia, puesto que ese es su haber
dentro del marco de la relacién sustancial, porque, como se anoté, pero
se repite, dicho derecho protege la estabilidad del negocio, como
salvaguardia de la propiedad comercial, conformada, entre otros
intangibles, por la clientela y la fama acumuladas en el lugar donde
desde antario se cumple la actividad mercantil.

“Al lado del anterior derecho, como otro elemento mds de proteccion del
establecimiento de comercio, el articulo 520 del Cédigo de Comercio,
consagra el llamado derecho al desahucio, que no es otra cosa que el
derecho que tiene el empresario — arrendatario, para que se le anuncie
por parte del propietario del inmueble, el enervamiento del derecho de
renovacion, por darse alguna de las circunstancias previstas por los
ordinales 2° y 3° del articulo 518 ibidem, con el fin de aminorar los
perjuicios que puede ocasionarle la restitucién de la tenencia. De tal
modo que éste es un aviso que se le da al arrendatario para que en el
razonable término que la norma fija, se ubigque en otro lugar con
posibilidades de continuar la explotacion econémica del establecimiento
con la misma fama, clientela y nombres adquiridos, porque en dicho
plazo puede adoptar todas las medidas de publicidad y traslado que
resulten convenientes”.

Ese criterio, sentado en sentencias de 29 de septiembre de
1978 (G.J. 2399) y 14 de abril de 2008 (rad. 2001-00082-01), que
hoy se reafirma, es preciso en definir los tUnicos supuestos
hipotéticos exigidos en las normas mencionadas para que se

viabilice la operatividad de las prerrogativas.

El arrendatario tiene derecho a la renovacién del contrato
de arrendamiento y a continuar gozando de la propiedad
comercial en el lugar arrendado cuando: i) ha ocupado titulo de
arrendamiento el inmueble para la explotacion de un
establecimiento de comercio, por no menos de dos anos
consecutivos; (ii) ha explotado durante ese lapso un mismo

establecimiento; (1i1) ha vencido el contrato de arrendamiento; y

6 CSJ. Civil. Sentencia de 24 de septiembre de 2001, expediente 5878.
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cuando (iv) no se presente alguna de las situaciones que seftalan

los tres numerales del articulo 518 precitadas.

Por excepcién, de configurarse alguna de las salvedades
descritas en los numerales 2° o 3° ibidem, la anterior salvaguarda
podra ser sorteada por el arrendador. En ese caso, para que ello
ocurra, debera garantizar el derecho del desahucio al
arrendatario, comunicandole, con seis meses de anticipacion, su
intencion de hacer uso del local comercial para los fines previstos

en aquellas causales.

4.3.2.3. Claramente, no es el objetivo del legislador ni de
esta Sala pasar al otro extremo y cercenar los derechos del
arrendador. El propoésito, por el contrario, es armonizar los
intereses subjetivos de los contratantes y alinearlos con el interés
supremo que resulta ser el bienestar comun y el principio de
solidaridad constitucional econémica-social, atras expuesto; v,
por supuesto, desterrar la arbitrariedad en el ejercicio de los
derechos, para dar paso a la razonabilidad y la realizacion de la

justicia en la solucién de los conflictos.

Asi lo ha explicado la Corte. Si ha de privilegiarse el derecho
a la renovacion, “no implica imposicién a quien arrienda el
inmueble de todas las estipulaciones iniciales de la relacion
convencional’, pues el arrendador puede demandar nuevas reglas

para el acuerdo que comienza, inclusive el precio.

Si se acepta la terminacion del vinculo por las vias

excepcionales, con el desahucio se le “permitird al empresario
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adoptar las medidas de publicidad necesarias para conservar los
intangibles que en torno a su actividad empresarial ha creado y
asi atenuar o eliminar todas las consecuencias que se puedan
derivar de un traslado apresurado o intempestivo™.

Se trata de adoptar medidas ponderadas, considerada la
union de esfuerzos de las partes vinculadas a través de un
contrato de arrendamiento, tendientes a optimizar los derechos
encontrados, minimizar los efectos que puedan surgir de su

afectacion, y conservar el progreso que para la economia reviste.

4.3.3. En sintesis, el derecho del arrendatario al goce de la
cosa arrendada en los términos explicados implica para el
arrendador cumplir varias obligaciones: (i) Mantener apto el local
para el buen funcionamiento del establecimiento de comercio. (ii)
Librar al empresario de toda perturbaciéon. Y (iii) permitir la
continuidad en el tiempo del disfrute del bien mercantil,
garantizando la renovacién del contrato, salvo justa causa

debidamente enterada.

4.4. Frente a lo discurrido, pasa la Corte a examinar si el
Tribunal incurrié en las faltas enrostradas.

4.4.1. La responsabilidad civil contractual® se origina en la
inejecucion o ejecucion imperfecta o tardia de una obligacion

convenida en un contrato®.

7 C8J. Civil. Sentencia de 14 de abril de 2008, expediente 2001-00082-01.

8 Para Valencia Zea la expresion “responsabilidad contractual’ es inadecuada, por cuanto deberia
corresponder a “responsabilidad por violacion de los derechos de crédito’, pues no sélo pueden
transgredirse las obligaciones surgidas en el contrato, sino también las originadas en cualquier otra
fuente. (VALENCIA ZEA, A., “Derecho civil tomo IIl, de las obligaciones”, Temis, Bogota, 1998, pp. 325).
9 Al respecto, expuso esta Corte que la responsabilidad contractual 4...) juega de ordinario entre
personas que se han ligado voluntariamente y que por lo mismo han procurado especificar el contenido
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La institucién se sitia en el contexto de un derecho de
crédito que transcurre en un terreno exclusivo y limitado. Se
concreta entre las partes del negocio juridico y tinicamente

respecto de los perjuicios nacidos en €é119. .

Igualmente, cuando la accidon indemnizatoria se cierne en el
contrato, para salir avante debera probarse la culpa, ademas de
la convencién, la clase de prestacion incumplida o
deficientemente satisfecha, el menoscabo y el necesario nexo

causal entre estos ultimos!!.

"Enmarcado en la clausula general de responsabilidad
convencional se halla para los contratos de arrendamiento, el
régimen especial que regula el deber del arrendador de
indemnizar los perjuicios causados, ante el incumplimiento de la

obligacion de garantizar el goce de la cosa arrendada.

El articulo 1987 del Cédigo Civil asi lo asienta. Si “(...) el
arrendatario es turbado en su goce por el arrendador o por
cualquier persona a quien éste pueda vedarlo, tendrd derecho a

indemnizacion de perjuicios”.

de los compromisos emergentes del negocio por ellas celebrado (...)” (CSJ SC 19 feb de 1999, exp.,
5099).

10 El principio denominado por Renato Scognamiglio como “esfera de la relevancia de la obligacion
contractual” se halla contenido en el articulo 1613 del Cédigo Civil (Ver Scognamiglio R.,
“Resposabilita contrattuale e responsabilita extracontrattuale™, en Novissimo Digesto Italiano. Vol. XV.
Turin: UTET, 1968. pp. 670 y ss.).

'l Aqui la responsabilidad contractual asume elementos de la extracontractual, como la culpa, la
existencia del menoscabo y el nexo causal entre ambas, sin implicar ello una fusién de ambas
instituciones, pues ha sido el propio legislador, y de ahi la Corte en su amplia doctrina, quien previo
tratarlas mediante regulaciones auténomas (CSJ SC 25 oct., exp., 5012).
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En lo que interesa al recurso, la perturbacién reparable se
presenta porque se incumple cualquiera de las obligaciones
relacionadas con el goce de la cosa por parte del arrendador. Ya
sea por no mantener en estado idéneo el local para el buen
funcionamiento del establecimiento de comercio; o por negarse
injustificadamente a renovar el contrato de arrendamiento.
También, aunque provenga de un tercero, cuando la turbacién

pudo ser evitada por aquél.

4.4.2. Los errores facti in iudicando denunciados. En el
caso, segun el Tribunal, una vez transcurrido el término
acordado para la remodelacion del local comercial arrendado, el
bien estaba abierto al publico, por tanto, habia retornado al
“ambito” de Carlos Adrian Chirivi Garcia. Si el demandante se
limité a solicitar que solo le acondicionaran el pasillo para volver

a atender la clientela, aquello debia concluirse.

Ningn reproche, entonces, cabia hacerse a Inversiones
Eilat S.A.S. si el goce se le restaurd al actor. Ademas, no fue la
demandada quien recibié el inmueble para las obras, sino el

Centro Comercial Villa Country.

La inspeccion judicial y el dictamen pericial apoyaban aquel
razonamiento. Si bien, dijo, la construccién obstaculizaba la
llegada de clientes y el desarrollo normal de la actividad
econdmica, cierto era, el negocio estaba funcionando y obligado

el arrendatario a pagar por ese disfrute el canon respectivo.
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En cambio, para el casacionista, la realidad informada por
esos instrumentos de conviccién fue tergiversada. Vencido el
plazo concedido a la demandada para los arreglos, el inmueble
no era apto para reiniciar labores. Las pruebas documentales y

testimoniales preteridas, corroboraban esa circunstancia.

4.4.2.1. Los yerros de hecho en el ambito casacional se
asocian cuando se supone un elemento demostrativo que no
existe o ignora su presencia fisica; o al contemplarlo lo deforma,

ya sea mediante adicion, cercenamiento o alteracion.

Se estructuran, en cualquier hipétesis, si resultan
manifiestos, producto de la simple comparacién entre lo visto o
dejado de observar por el sentenciador y la materialidad u
objetividad de los elementos demostrativos. Sin embargo, deben
ser trascendentes, vale decir, que hayan sido determinantes de

la decisién final, en una relacion necesaria de causa a efecto.

4.4.2.2. Como se observa, las faltas enrostradas refulgen a
simple vista. En la causa se adujo, con fundamento en la prueba
referida, que los pasillos no estaban listos y la construccién
obstaculizaba el arribo de los clientes al local comercial. El
Tribunal afirmé que el arrendatario gozaba de ese bien y que'el
establecimiento de comercio estaba abierto al publico vy
funcionando. _

Lo anterior resulta contraevidente. La operatividad de
Calzado Trento no era posible percibirse si los consumidores no
podian acceder al inmueble donde se encontraba. Asi de claro. El

contenido material de la prueba, no queda dudas, fue
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desfigurado. El yerro es patente. Tal como lo advirtio el ataque en
casacion, una mirada de los citados elementos de conocimiento

v de los omitidos, con nitidez lo confirman.

4.4.2.2.1. En la comunicacion de 7 de marzo de 2012, €l
sefior Chirivi Garcia, luego de aludir al lapso de cierre del local
para la remodelacion, del 13 al 26 de febrero de esa anualidad,
anoto “[h]asta la fecha no nos han vuelto a acondicionar el pasillo
para nosotros volver a atender a nuestra clientela”. Mas adelante
solicité “el favor de responderme en que fecha podremos abrir

nuevamente”.

4.3.2.2.2. En el mismo sentido la visita judicial y la prueba
técnica anticipada el 23 de marzo de 2012. En su orden
observaron que “el centro comercial donde se halla ubicado el bien
inspeccionado se encuentra totalmente en construcciéon, vale decir,
en obra negra, especialmente las dreas comunes”; y “el local
estaba encerrado por mallas pldsticas que se usan en las
construcciones (...), las vias peatonales de acceso al almacén se

encontraban taponadas”.

Las imagenes incorporadas a esos medios de prueba
respaldan los hallazgos. Ciertamente, el establecimiento de
comercio Calzado Trento estaba completamente bloqueado al
publico, era imposible acceder al local comercial.

4.3.2.2.3. Lo mismo ocurre con los instrumentos de
conocimiento dejados de lado. Los testimonios de Osvaldo
Enrique Arvilla y Campo Elias Rincon Cepeda concuerdan en que

el demandante no pudo seguir ejerciendo su actividad comercial.
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Su calidad de comerciantes, afectados también por las obras, no
convierte el error en intrascendente, en tanto, estaria minada su
credibilidad, dado que los testigos coinciden con los demas
medios examinados. De ahi que, respecto de los mismos, ninguna

tacha de sospecha podia predicarse.

4.4.2.3. El dislate factico también surge en lo apreciado
alrededor de la entrega del local comercial para la remodelacién
al Centro Comercial y no a la encartada. Aunque el arrendatario
dirigi6 indagaciones sobre las especificaciones de la construccion
a la copropiedad, quien respondia era la demandada, como se

anuncio en el cargo.

La documental preterida asi lo ensena. Ante el
requerimiento realizado en aquel sentido por el actor, Inversiones
Eilat contesto “con gran extrafieza hemos recibido su correo del 06
de febrero de 2012, en la cual manifiestan sus proyecciones

comerciales acorde con nuestra remodelacion”.

Contrario a lo expresado por el ad quem, es evidente, la
demandada fue a quien se encargd el local para las
modificaciones. Su deber, entonces, era restablecer el statu guo
reclamado una vez finalizado el término fijado para las obras.
Frente a este tépico, dicho sea de paso, no existié discusion en
los albores del proceso. La arrendadora en su defensa contesto,
sin titubeo, que las reparaciones estaban a su cargo y las habia

efectuado de manera diligente.

26



Radicacion: 08001-31-03-010-2013-00168-01

4.4.2.3. Los yerros facti in iudicando incidieron en la
decision final y en la aplicacién de las normas que obligaban al
arrendador a garantizar el goce pacifico de la cosa. Suponer que
el almacén de calzado estaba abierto al publico y funcionando,
no obstante, estar completamente impedido el acceso a los
clientes, comportd que la proteccién de aquella prerrogativa y la
obligacion correlativa de no perturbarla, se entendiera limitada a

la tenencia fisica del inmueble por parte del arrendatario.

Lo anterior, por supuesto, contrarié la regulacién arriba
estudiada, que imponia al arrendador mantener el estado del
local comercial de tal forma que intangibles como la clientela
pudieran disfrutarse, todo, para el buen funcionamiento del
establecimiento de comercio. Esto implicaba una comprensién de
esa obligacidn conforme a los designios de la buena fe, que le
demandaba para su satisfaccién hacer lo necesario a su alcance

en direccion de garantizar a plenitud el goce del inmueble.

Vencido el plazo dado para la remodelacion, el
comportamiento basico para no turbar el citado derecho era
remover los obstaculos para que los consumidores visibilizaran e
ingresaran al negocio, pero esto no ocurrié. No era posible que el
bien sirviera al fin para el cual fue contratado. Esto mismo fue
considerado por esta Corte en un caso de similares contornos, en

donde enfatizo:

“El arrendador, no puede valerse por si o por interpuesta persona para
entrabar el goce de la cosa entregada a titulo de tenencia, puesto que
el interés positivo del arrendatario, para el caso concreto de acreedor,
se forja o estructura precisamente en el uso acorde para lo que ha sido
arrendada. El respeto, por tanto gue aquél debe, no se limita a entregar
la cosa sino que se extiende a que el aprovechamiento o utilizacibn
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descanse sobre los designios del contrato. Y la perturbacion no debe
recaer siempre sobre el bien arrendado. Puede provenir de otros hechos
de fdcil identificacion que muestren restriccion _de uso, como el
cerramiento de un inmueble o la demolicién, siempre y cuando se refleje
en una disminucion en los resultados queridos del contrato y si es del
caso ya alcanzados. (...}

“La desatencién de un contrato y la correlativa inobtencion de los
resultados queridos por la parte demandante, por la injuridica conducta
del deudor, sirve de sancion mediante la indemnizacion de los
perjuicios {...).

“Ahora bien, (...) los errores facti in judicando, sirven para mostrar que
se produjo el cerramiento (...), en detrimento de los intereses de la
demandante en su calidad de arrendataria, esto es, directo o
proveniente de la parte obligada a no incurrir en el quebranto del deber
de permitir el uso de los bienes, es decir, de evitar cualquier
perturbacién o embarazo, y la certeza en la disminucidén del rendimiento
de los establecimientos instalados sobre los inmuebles.

“Asi, en la inspeccién judicial extrajuicio se aprecia: la demolicién del
edificio donde se encuentran los locales (...) y "se ha producido una
interrupcion de la calzada de peatones inmediatamente contigua al
local nimero 13-79 dando lugar a un punto muerto donde aparecen
basuras y desperdicios, y aun materias fecales". Esto se convierte,
entonces, en una perturbacion del goce de los bienes arrendados. Y la
circunstancia de que el juzgado que practicé la diligencia hubiese
dejado la constancia que la obra que se estd adelantando en el edificio
"esta independizada de los locales examinados que estdn funcionando”
0 que "no hay huellas de que la obra o refaccién que se ha descrito esté
alterando directamente a los locales, ni en los muros ni en el techo”,
pasajes que le sirven al censor para endilgarles yerro factico, no
contradice la conclusion del sentenciador de segundo grado, puesto que
éste concluyd que la perturbacion y, por ende, el incumplimiento del
contrato por parte de la sociedad demandada, no obedecia a trabas que
impedian el goce directo de los locales sino a hechos que le restaban el
uso normal, particularmente para el logro de los fines del arrendatario
en la explotacion del negocio”?.

S1 el arrendador no garantizé el acceso a la clientela y el

establecimiento de comercio no estaba en funcionamiento, no se
podia concluir nada distinto que la obligacién de permitir el goce
de la cosa arrendada habia sido inobservada. Sin embargo, el

detallado equivoco del juzgador colegiado lo llevo a resolver lo

12 ¢sJ. Civil. Sentencia de 18 de junio de 1987, G.J. ntmero 2427 pag. 257 y ss.
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contrario. Negar las pretensiones ante la ausencia del
incumplimiento negocial. Por lo mismo, a dejar de analizar, los

demas elementos de la responsabilidad.

4.4.3. Demostrado el error y develado que Carlos Adrian
Chirivi Garcia no disfrutaba del Almacén Calzado Trento a partir
de marzo de 2012, en ninguna infraccién contractual pudo haber
incurrido por no pagar los canones causados desde esa calenda.
La conclusion opuesta del Tribunal se cae por su propio peso,
pues la ato a la hipotesis fallida de habérsele restablecido el

disfrute de la cosa arrendada al demandante.

La legislacion también respalda al arrendatario. Injusto
seria que se le obligara a pagar por algo que el arrendador no le
permite usar. El articulo 1973 del Cédigo Civil es claro en

establecer que se paga por el goce.

Expresamente, el precepto 1986 idem, habilita al locatario
sustraerse de cancelar los canones cuando la perturbacion es
justificada (reparaciones inaplazables). Regula que “tendrad
derecho a que se le rebaje entre tanto [duren las reparaciones| el
precio o renta, a proporcion de la parte que fuere” privada del goce
(inc. 2). Si se acepta para ese tipo de molestias, con mayor razon,
deben serlo en su totalidad para las que son, sin justificacion

alguna, absolutamente perturbadoras.

4.5. La violacion directa de la ley. Para el recurrente el
incumplimiento contractual, adicionalmente, fue producto de

otro hecho. Le fue conculcado su derecho a la renovacion del
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contrato de arrendamiento, por tanto, a continuar gozando de la

propiedad comercial en el lugar arrendado.

El Tribunal con fundamento en lo previsto en las reglas
518 y 520 del Cédigo de Comercio y en una decisiéon de esta
Corporacion no hallé reparo a la no renovacion del contrato de
arrendamiento ni a la misiva dirigida en ese sentido al
arrendatario por parte del arrendador. De esta dijo que la ley no
exigia mayor formalismo y que fue debidamente comunicada; de

[43

aquella indic6 que el demandante debié iniciar el “proceso

correspondiente” para saber si era procedente.

El ataque en casacién denuncia la violaciéon recta de las
normas referidas a raiz de su equivoca interpretacion. Segin esas
disposiciones, adujo el casacionista, bastaba permanecer con el
mismo establecimiento durante dos afnos en el local comercial
para tener derecho a la renovacion. Y para que el arrendador se
pudiera negar a ello necesitaba dar a conocer una justa causa
con la suficiente antelacion, no el simple capricho de concluir el

vinculo negocial.

4.5.1. Como se sabe, los errores iuris in iudicando se asocian
con la subsuncién normativa de los hechos fijados pacificamente
en el proceso o que son el producto de las discusiones facticas o

probatorias discurridas.

En ese evento, el recurrente, en lugar de controvertir dichas
cuestiones, debe aceptarlas en la forma como fueron construidas

en las instancias, pues, segiin se tiene decantado, la Corte, en
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esa hipotesis, «(...) trabaja con los textos legales sustantivos
unicamente, y ante ellos enjuicia el caso; ya sabe si los hechos
estan probados o no estdn probados, parte de la base de una u

otra cosa, y solo le falta aplicar la ley a los hechos establecidos»!3,

Por esto, tratandose de violaciéon directa de la ley
sustancial, el estudio debe quedar confinado a elucidar polémicas
de tipo sustantivo, en concreto, respecto de la pertinencia
(aplicacion o inaplicacién) de las disposiciones legales que crean,
modifican o extinguen derechos subjetivos, o en punto de su

interpretacion o alcance.

4.5.2. El ad quem dio por demostrado sin reproche del

casacionista lo siguiente.

- Carlos Adrian Chirivi Garcia era arrendatario del local
103 del Centro Comercial Villa Country, ubicado en Barranquilla,
desde el 2 de marzo de 1994, destinado al funcionamiento del

Almacén Calzado Trento.

- El 13 de enero de 2012, la Sociedad Inversiones Eilat
S.A.S. le comunicé al locatario su determinacion de “no renovar
el contrato de arrendamiento por un nuevo periodo, de
conformidad con lo establecido en la clausula quinta y vigésima
segunda (...), por consiguiente, el inmueble deberd ser entregado
Yy se dard por terminado el contrato a dicha fecha el 30 de

septiembre de 2012714,

13 CSJ. Civil. Sentencia de 25 de abril de 2000 (exp. 5212), citando LXXXVIII-504.
14 El texto del clausulado es: “Quinta. Pardagrafo: El arrendador podra abstenerse de aprobar
la renovacion del contrato de arrendamiento mediante aviso dado por escrito con sesenta {(60)
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- El 8 de febrero 2012, el demandante le informé a la
arrendadora su deseo de continuar ejerciendo su actividad

comercial, reclamando se garantizara su derecho a la renovacion.

- El 26 de noviembre de 2012, Gabriel de Jestis Gutiérrez,
en calidad de depositario provisional, notificé a Chirivi Garcia que
los muebles y enseres que se encontraban en el ldcal comercial
precitado se hallaban en su poder. Luego de la visita practicada
a ese inmueble por los funcionarios Manuel Caballero y Edgardo
Campo, conciliador en equidad y agente del ministerio publico,

respectivamente,

4.5.3. Visto lo anterior, es irrefutable que el sentenciador
al exigir como presupuesto para tener derecho a la renovacion
que el demandante lo reclamara judicialmente, agregd
inconsultamente un supuesto de hecho que el articulo 518 del

Codigo de Comercio, no consagra.

Como lo aseguro la queja extraordinaria, al vencimiento del
contrato de arrendamiento, para beneficiarse de la antelada
prerrogativa le bastaba al arrendatario haber permanecido por

mas de dos anos en el local con el mismo establecimiento.

En el caso, la salvaguarda debia respetarse por cuanto el

demandante llevaba mas de 18 anos en el inmueble, destinado,

dias de antelacion a la fecha de vencimiento del periodo respectivo y sin lugar a
indemnizacion alguna”. “Vigésima segunda. Se podra dar por terminado el contrato previo
aviso por escrito con (60) dias de anticipacién en caso de demolicion”.
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sin solucién de continuidad, al funcionamiento del almacén
Calzado Trento. Nada justificaba el retiro del mobiliario y el cese

operativo del bien mercantil.

4.5.3.1. La conformidad normativa que el juzgador
colegiado consider6 respecto de la comunicaciéon dirigida para
concluir el acuerdo, es inaceptable. La causa esgrimida en la
misiva no se subsume en ninguna de las hipotesis consagradas
en el articulo 520 ibidem. De alli que no existiera motivo valido

que enervara el derecho a la renovacidén del vinculo negocial.

4.5.3.2. Finalmente, no es cierto que la posicion del
sentenciador esté respaldada por la sentencia de esta
Corporacion de 27 de abril de 2010. En esa decision se evalud la
aplicacion del articulo 519 del Cédigo de Comercio, frente a las
discusiones que se presentaran en torno a las reglas que
gobernaban en lo sucesivo el vinculo, mas no se dijo que la

renovacion se condiciona a un litigio.

4.5.4. La indebida interpretacion puesta de presente
implicé la transgresion tanto de las normas senaladas, como de
la doctrina probable de la Corte anotada ut supra. El error iuris
in iudicando se configura con caracter trascendente. De haber
dado el correcto sentido y alcance a las normas, el Tribunal
habria concluido que la terminacién abrupta del contrato de
arrendamiento implicé el incumplimiento del derecho del

arrendatario a continuar con el goce de la cosa arrendada.
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4.6. Los cargos, en consecuencia, se abren paso, sin lugar a
condenar en costas. Esto impone resolver el recurso de apelacion

elevado contra el fallo de primer grado.

5. SENTENCIA SUSTITUTIVA

5.1. Para lo pertinente de éste iudicium rescissorium, se
advierte, ante todo, el fallo impugnado extraordinariamente no
sufre mengua, respecto de lo decidido en torno a la preexistencia
del vinculo negocial. El Tribunal lo dejé establecido y la decision
no fue involucrada en casacion, ello es suficiente para mantener

ese elemento incolume.

5.2. En el fallo apelado por el extremo actor, se concluyo que
Inversiones Eilat S.A.S. no incumplid6 el contrato de
arrendamiento y el dano resarcible no se habia demostrado. De
igual manera que la falta era atribuible a Carlos Adrian Chirivi

Garcia al no pagar la renta desde marzo de 2012.

La disidencia vertical ataco esas determinaciones y expuso,
entre otros motivos, que las obras ejecutadas por la demandada
impedian el ingreso y el ejercicio de la actividad comercial. De
ahi, no era viable censurar el no pago de los canones de
arrendamiento desde la aludida fecha. También refuté lo decidido
frente a la renovacion y el desahucio. Reiteré finalmente la

causacion de danos por cuenta de esas conductas.

5.3. La razon esta parcialmente del lado de la alzada. Si

bien se verifico el incumplimiento contractual de la demandaday
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no del demandante, no ocurre lo propio respecto de la mayoria

de los perjuicios reclamados.

5.3.1. Frente al primer topico, por economia procesal la
Corte se remitira a los argumentos expuestos al resolverse la
impugnacién extraordinaria. Alli quedo claro que la arrendadora
inobservo el acuerdo al no garantizar el disfrute pleno de la cosa
arrendada. Asimismo, que la infraccién atribuida del

arrendatario era injustificada.

5.3.2. La conducta de la demandada, ademas, era
absolutamente reprochable. En un evidente abuso de su derecho
a la propiedad y de la posicién que le asistia por estar a cargo de
las obras de remodelacion de local comercial donde funcionaba
el almacén Calzado Trento, perturbé infundadamente Ila
tranquilidad del arrendatario y propicié la incursion arbitraria al

bien para retirar el mobiliario.

De esa manera cumpli® su objetivo de terminar
abruptamente el vinculo negocial. Al ano siguiente, arrendo el
local a Rip Curl Colombia S.A.S. por una renta de $7.899.584,
canon que representa un “incremento [de] 280.52% con respecto
al canon de arrendamiento que cancelaba el propietario del
almacén Calzado Trento” (prueba pericial fl. 103 cdno.1).

Lo anterior, trajo provecho a la demandada. Sin embargo,
eché por tierra la solidaridad negocial y, por supuesto, el interés
general que le exigia, en beneficio de la economia nacional,

resguardar a la empresa estable.

e

e




RN

LmEE.

Radicacion: 08001-31-03-010-2013-00168-01

5.4. Con relacion al dafio, como elemento integrante de la
responsabilidad contractual, es entendido por la doctrina de esta
Corte, como la “(...) vulneraciéon de un interés tutelado por el
ordenamiento legal, a consecuencia de una acciéon u omision
humana, que repercute en una lesion a bienes como el patrimonio

o la integridad personal (...)"15.

El perjuicio es la consecuencia que se deriva del dano para
la victima, y la indemnizacién corresponde al resarcimiento

o pago del “(...) perjuicio que el dario ocasioné {(...)”16.

Este Gltimo para que sea reparable, debe ser inequivoco,
real y no eventual o hipotético. Es decir, “(...) cierto y no
puramente conjetural, [por cuanto] (...) no basta afirmarlo, puesto

que es absolutamente imperativo que se acredite procesalmente

con los medios de conviccion reqgular y oportunamente decretados

y arrimados al plenario (...)” (se resalta)l”.

En otras palabras, al margen de dejar establecida la
autoria y existencia de un hecho injusto, el menoscabo que sufre
una persona con ocasion del mismo, sélo podra ser resarcible
siempre y cuando demuestre su certidumbre, “porque la culpa,

por censurable que sea, no los produce de suyo”18.

5.4.1. El demandante identifico diferentes menoscabos

causados por €l comportamiento antijuridico. En apoyo de su

15 C8J SC 6 de abril de 2001, rad. 5502.
16 [dem.

17 CSJ SC 10297 de 2014,

18 C8J SC G.J. T. LX, pag. 61.
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comprobacion se recaudaron dos dictamenes periciales, uno
practicado como prueba anticipada y el otro allegado al proceso

como sustento de los valores reclamados.

Esta Corte, en providencia recientel!?, tuvo la oportunidad
de recordar los criterios minimos a tener en cuenta para
determinar si una experticia es fiable, a saber: (i) Validez o
aceptabilidad suficiente del método o técnica utilizada por el
perito; (ii) aplicacién, adecuaciéon y coherencia del método con
todos los hechos objeto de dictamen en el proceso; (iii)
consistencia interna o relacién de causa-efecto, entre los
fundamentos y la conclusion del peritaje; y (iv) calificacion e

idoneidad del experto.

(i) Aplicados los estandares a los medios aludidos, se nota
que el adelantado antes de este decurso carece de
fundamentacion. No fue realizado por un experto en el area
contable o econdémica y es huérfano de un método que justifique

las conclusiones arribadas.

(i) El adosado con la demanda padece las mencionadas
falencias para corroborar la mayoria de las afectaciones, salvo en
lo tocante con el lucro cesante. Este, que para el sub judice
consiste en las utilidades dejadas de percibir por razéon de ventas
de calzado, si encuentra soporte con verosimilitud en la prueba
técnica gracias a la exposicion de la metodologia aplicada por el

experto, el area y su aplicacion a las evidencias halladas. Sin

19 CSJ. Civil. Cfr. Sentencia SC5186 de 18 de diciembre de 2020, expediente 00204.
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embargo, su cuantificacion sera sujeta a precisiones como lineas

abajo se explicara.

(iii) El1 dano emergente que corresponde, por un lado, al
inventario de bienes que al parecer perecieron por la inactividad
y cierre del almacén Calzado Trento, no fue detallado ni
relacionado por el actor, como si en la experticia. De igual
manera, no se explicé como se llegd a la conclusion de que el
calzado estaba en mal estado y que habia pasado de moda. Por
el otro, los gastos previos para adelantar el juicio no estan

respaldados en esa prueba ni en otra.

(v) Lo mismo debe decirse del dafio moral del que no se
identifican elementos de juicio que permitan comprender cémo la
merma material incidié en aquella afliccion. Igual de la prima,
respecto de la cual la Corte ha afirmado que como “no existe regla
legal que favorezca tal prdctica, ni disposicion legislativa alguna
que imponga al arrendador que recupera el inmueble arrendado el

2

deber de pagarla’°, debe demostrarse su apoyo normativo en la

costumbre, algo que en este caso no sucedio.

(vi) El “good will’, que “alude al buen nombre, al prestigio,
que tiene un establecimiento mercantil, o un comerciante, frente a
los demdas y al ptblico en general’?!, ya esta Sala habia clarificado
que, no obstante, tratarse de un intangible, su categoria

corresponde a la de un derecho material, pues “el mismo hace

20 CSJ. Civil. Sentencia de 27 de julio de 2001, expediente 5860.
21 bidem.
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parte del patrimonio del comerciante y/o de la empresa, y es

susceptible de ser valorado en dinero y de negociarse”??.

Como todo perjuicio de ese caracter, su reconocimiento
exige la prueba de su existencia y extension; y, si en ese
proposito, se utiliza el medio experto, es innegable, que la
conclusién no puede estar sujeta a la discrecion del perito, sino

a la fundamentacion del dictamen.

Para ello la Corporacion ha identificado en el plano factico
ciertas condiciones que contribuyen a la fiabilidad del
instrumento técnico, sin los cuales no es posible validar las

inferencias indicativas de la presencia de ese dafio.

“Al respecto precisé. Es ostensible, por consiguiente, la ausencia de
Jundamentacion de la experticia, tal como lo puso de relieve el
Tribunal, pues los peritos, dejandose llevar por conjeturas y
apreciaciones subjetivas, tasaron a su arbitrio el GOOD WILL del
establecimiento comercial de la demandante, sin detenerse a
cuantificar los aspectos ya senalados, para cuyo efecto debieron
indagar, por ejemplo, si existian bienes incorporales, tales como los
relativos a la propiedad industrial, procesos técnicos, etc., que
incrementasen las utilidades; o si era dptima la posicion del
establecimiento en el mercado. Ni siquiera se alude en el peritaje a la
calidad en la prestacion del servicio, al buen trato dispensado al

cliente, todo ello, por supuesto, debidamente sustentado, ni a las -

excelentes condiciones laborales que la empresa pudiera tener, ni a
la confianza que, por razén de un loable desemperio gerencial, ella
tuviese en el sector financiero.

“Pero, es mas, no se establece en la peritacién de qué manera sufrié
menoscabo el aludido intangible por causa de la restitucién del
inmueble, ya que no se preciso si el establecimiento de la actora dejo
de existir o si, por el contrario, siguio funcionando en otro local”?3,

22 CSJ. STC de 1° de marzo de 2018, expediente 2018-00009-01.
23 C8J. Civil. Sentencia de 27 de julio de 2001, expediente 5860,
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La pericia es huérfana de ese analisis. Laconicamente
refiri6 el tiempo de permanencia del establecimiento de comercio
y expuso apreciaciones subjetivas sin ningun soporte. En
definitiva, es insuficiente para establecer la existencia del

perjuicio.

Adicionalmente, no existe claridad en la causa petendi y en
el petitum de los elementos que dan cuenta del menoscabo a la
reputacion mercantil. Esto es de capital importancia en aras de
verificar que sea esa la manifestacion del dano que se busca
resarcir, y no otra; dicho en otras palabras, para saber si lo que
se esta reparando es lo efectivamente afectado. La incertidumbre
en este caso es latente y niega cualquier posibilidad de reconocer

el reclamo.

5.3.5. Acreditada la existencia del lucro cesante, es
irrefutable que la pérdida de las ganancias que dejarian las
ventas frustradas tiene como hecho antecedente los actos

perturbatorios relatados. El nexo causal se comprueba.

5.4. Demostrados los presupuestos de la pretension
reparatoria, se declarara la responsabilidad civil de la sociedad
demandada por los perjuicios causados a Carlos Adrian Chirivi

Garcia.
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5.5. Cuantificacion del perjuicio

La cuantificacién fijada en la experticia para el lucro
cesante no es acertada. Se usé como parametro comparativo los
valores de ventas, costos y gastos del Almacén de Calzado Trento

de la sede Buena Vista y no los de la sede Villa Country.

Lo anterior no impide que la Corte pueda resolver de fondo
el topico en este asunto. Criterios de equidad y sentido comun
permiten solventar el lapsus. Ademas, existen herramientas y
datos suficientes en la experticia para fijar con razonabilidad y

aproximacion el monto a indemnizar.

El dictamen da cuenta que en ambas sedes la actividad
econdmica era la misma y el promedio de ventas en los anos
previos a 2012 era constante. La diferencia se presenta en que
las ventas, costos y gastos en Buena Vista, era mayor al de Villa

Country en relacion de tres a uno.

Como lo pretendido se limita a la utilidad del tiltimo, desde
marzo hasta agosto de 2012, y la prueba relaciona las ventas del
2011, para esos meses, se tendran estos ultimos como valores de
ventas para 2012 y se utilizara la proporciéon aludida para hallar
los valores restantes (costos y gastos). Se condenara entonces a
la demandada a pagar por lucro cesante la suma resultante
actualizada, teniendo como base el indice de precios al

consumidor, asi:
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Ventas Utilidad Utilidad
Mes actualizada
2012

Marzo $8.535.450 $16.128.917
Abril $8.225.433 $9.428.848
Mayo $13.252.433 $10.376.275
Junio $11.031.166 $12.518.400
Julio $10.804.933 $4.049.600

Agosto $8.808.534 $10.494.352
Total $62.996.391

5.6. Excepciones de la demandada. Se desestimaran las

nominadas como inexistencia de responsabilidad,
irresponsabilidad del actor y culpa del arrendatario. En tltimas,
aluden a los elementos de la pretension. Se corroboré la entrega
del local para su remodelacién a la accionada, el incumplimiento
injustificado de las obligaciones exigidas para garantizar el
derecho a gozar de la cosa arrendada y la conducta de la

demandante no incidié en la realizacion del resultado.

5.7. El recurso de apelacion de los demandantes, por tanto,

resulta exitoso parcialmente.
6. DECISION

En meérito de lo expuesto, la Corte Suprema de Justicia, Sala
de Casacion Civil, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia y por autoridad de la Ley, casa la
sentencia de 27 de marzo de 2017, emitida por el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Barranquilla, Sala Civil- Familia,
en el proceso incoado por Carlos Adrian Chirivi Garcia contra

Inversiones Eilat S.A.S., y en sede de instancia:
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7. RESUELVE

Primero: Revocar parcialmente la sentencia de 16 de
septiembre de 2016, proferidas por el Juzgado Décimo Civil del
Circuito de Barranquilla,,~ Gnicamente en los siguientes
términos, quedando en lo demas ihdemne:

(a) Declarar que Inversiones Eilat S.A.S. es responsable de
los danos causados a Carlos Adrian Chirivi Garcia, con ocasion
del incumplimiento del deber de garantizar el goce de la cosa

arrendada.

(b) Condenar a la demandada a pagar al actor, a titulo de
lucro cesante, las sumas descritas en el acapite 5.5., las cuales
se actualizaran el momento del pago efectivo, teniendo como

base el indice de precios al consumidor.

Segundo: Disponer que cada parte debe asumir las costas
causadas en ambas instancias, considerando que el

demandarite no alcanzo éxito en su totalidad.

Copiese, notifiquese y cumplido lo anterior, devuélvase

el expediente a la oficina de origen.

FRANCISCO TERNERA BARRIOS
Presidente de la Sala
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LUIS ARMANDO TOLQSA VILLABONZ
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