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publico, tal como lo exige el articulo 297 de la Constitucidon Nacional, razon
para que fuera procedente la renoci 6n del cargo que ocupaba en la Com si6n de
Li bre Conpetencia y Asuntos del Consum dor (CLICAC). Tanmbién sefiala Ia
Procuradora de | a Adm ni straci 6n, que el demandante no se encontraba anmparado por
una Ley de Carrera Adm nistrativa, por |lo que su destitucion era potestad
di screcional de | a autoridad nom nadora, precisamente por carecer de estabilidad
en el cargo que ocupaba

I1l. Decisién de |la Sala.

Evacuados los tramtes |l egales, |la Sala pasa a continuaci 6n a exami nar |la
infracci 6n que la parte demandante imputa al acto cuya declaratoria de nulidad
demanda.

Medi ante el acto demandado, comp ya se expuso, es el Resuelto N° 84 de 29
de septienbre de 1997, nmediante el cual el Director General de la Com sidn de
Li bre Competencia y Asuntos del Consum dor (CLICAC), resuelve destituir al sefor
RI CAUTE TORRERO del cargo que ocupaba en esa instituci 6n cono Oficinista |, con
un suel do nmensual de B/.530.00. EI acto de destitucion se fundamenta en lo
previsto en el articulo 803 del Cbédigo Adm nistrativo. La parte actora por su
parte, al ega preci samente conmo vi ol ado el articul o 803 del Codi go Adm ni strativo,
en |la medida que no existe en la Com sion de Libre Conpetencia y Asuntos del
Consum dor un reglanmento, como prevé |la norma, para que sean inpuestas |as
sanci ones que alli se contenpl an.

Para resolver, la Sala reitera que cuando se demanda |l a restituci én de un
funcionario publico, tiene que invocarse |la norma que garantiza |la estabilidad
en dicho cargo y a la cual quien expididé el acto violentd con su actuaci én. Al
exam nar | a violacion al egada y | os argument os que | a sustentan, | a Sala concl uye
que no |le asiste la razén a quien recurre, toda vez que no demuestra en el
proceso, que al nomento de su destituci 6n estuvi ese anparado por estabilidad en
el cargo sujeta a Ley especial alguna. En reiteradas ocasiones |la Sala ha
mani f est ado, que el acto medi ante el cual se nonbra a un enpl eado publico es un
acto condici 6n que puede ser modificado unil ateral mente por el Estado, salvo que
la Constitucidén o la Ley disponga otra cosa. Asi, nuestro ordenam ento juridico
establece dos limtaciones a ese principio de movilidad de |os servidores
publicos, que son cuando el funcionario sea enpleado de carrera o nonmbrado por
periodo fijo con estabilidad expresanmente prevista en la Ley o en la
Constituci 6n, |limtaciones éstas que no se prueban en el proceso

Por 1o expuesto, |o procedente es, pues, no acceder a |as pretensiones
formul adas en | a demanda

En consecuencia, |l a Sala Tercera (Contenci oso Adm ni strativa) de la Corte
Suprema, adm ni strando justicia en nonmbre de | a RepUblica y por autoridad de |la
Ley, DECLARA QUE NO ES | LEGAL, el Resuelto N° 84 de 29 de septienbre de 1997
em tida por el Director General de |l a Com si6n de Libre Conpetenciay Asuntos de
Consum dor (CLICAC), cono tampoco |lo es su acto confirmatorio.

Noti fi quese y Cunpl ase.

(fdo.) ARTURO HOYOS
(fdo.) M RTZA ANGELI CA FRANCESCHI DE AGUI LERA (fdo.) ADAN ARNULFO ARJONA L.
(fdo.) JANI NA SMALL
Secretaria
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DEMANDA CONTENCI OSO ADM NI STRATI VA DE PLENA JURI SDI CCl ON, | NTERPUESTA POR EL
LCDO. FRANCI SCO LAY, EN REPRESENTACI ON DE QUI BA, S. A., PARA QUE SE DECLARE NULA,
POR | LEGAL, LA RESOLUCI ON NO. 07-98 DE R.C. DE 9 DE JUNI O DE 1999, DI CTADA POR
LA COM SI ON DE VI VIENDA NO. 1 DEL M NI STERI O DE VI VI ENDA, ACTO CONFI RMATORI O Y
PARA QUE SE HAGAN OTRAS DECLARACI ONES. MAGI STRADO PONENTE: ARTURO HOYOS. PANAMA,
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TREI NTA (30) DE NOVI EMBRE DE DOS (2, 000).
CORTE SUPREMA DE JUSTI CI A. SALA TERCERA DE LO CONTENCI OSO ADM NI STRATI VO.
VI STOS

El licenciado Francisco Lay, actuando en nonmbre y representaci 6n de QUI BA,
S. A, ha interpuesto ante |la Sala Tercera de l|a Corte Suprema demanda
contencioso adm nistrativa de plena jurisdiccién con el fin de que se declare
nul a, por ilegal, |la Resoluci6n No.07-98 R.C. de 9 de junio de 1998, dictada por
| a Com si 6n de Vivienda No. 1 del Mnisterio de Vivienda, el acto confirmatorio
y para que se hagan otras decl araci ones.

|. La pretensién vy su fundamento

El objeto de la presente demanda |o constituye |la declaratoria de
il egalidad de I a Resoluci én No.07-98 R.C. de 9 de junio de 1998, dictada por |la
Com si 6n de Vivienda No. 1 del M nisterio de Vivienda, |la cual resuelve negar |la
solicitud de rescisi 6n de contrato de arrendam ento, presentada por el |icenciado
José D. Guerra, apoderado | egal de Quiba, S. A, contrala Maria de JesUs Garcia
de Robl es, arrendataria del apartamento No. 14, del edificio No. 21-08, ubicado
en Via Espafia, corregi m ento de Pueblo Nuevo. De igual forma solicita el actor
gue se declare nula |la Resolucién No.57-98 V del 9 de octubre de 1998, emtida
por la Direcci 6n General de Arrendam ento, |la cual confirmd en todas sus partes
|l a Resoluci 6n No.07-98 R.C. de 9 de junio de 1998, dictada por |la Com sion de
Vivienda No.1 del Mnisterio de Vivienda. Finalmente, el actor |le pide ala Sala
que como consecuencia de nulidad del acto inmpugnado, se rescinda o queda
rescindido el contrato de arrendam ento No. 13596, firmado el 8 de abril de 1995,
entre Sebasti an Sastre, S. A. (adm nistradora), y | a sefiora Maria de Jesls Garcia
de Robles (arrendataria), referente al apartanmento #14, del edificio 21-08

ubi cado en Via Espafia, Corregim ento de Pueblo Nuevo ; y que la Comi sion de
Vivienda No. 1, debe comunicarle esta decisién a |la Corregiduria de Pueblo Nuevo
para que ésta proceda a efectuar el lanzam ento de |la sefiora Maria de Jesls

Garcia de Robles del apartamento descrito

Cabe sefialar que comp parte interesada en este negocio intervino e
I'i cenci ado Jai me Marchosky, apoderado judicial de | a sefiora Maria de JesUs Garcia
de Robles, quien le solicité a la Sala que deni egue | as pretensiones de |la parte
actora.

Segun | a actora | a Resol uci 6n No.07-98 R.C. de 9 de junio de 1998, dictada
por la Com sién de Vivienda No. 1 del Mnisterio de Vivienda , infringe e
articulo 5 de la Ley 93 de 1973 y los articulos 1106, 1132 y 1134 del Cddigo
Civil.

La primera norma que el recurrente estim cono quebrantad es el articulo
5 de la Ley 93 de 1973, cuyo contenido es el siguiente

“Articulo 5. Todo contrato de arrendam ento debera formalizarse por
escrito en formatos suministrados por la Direcci6n General de
Arrendam entos, y expresara: fecha, nonmbres y apellidos, nuneros de
cédul a de identidad personal y domicilios de |los contratantes; el
bien inmueble o parte de que comprenda el arrendam ento con
expresi 6n del numero, calle o plaza y corregimento en que esté
ubi cado; niumero catastral de l|a finca, tomo y folio de su
inscripcién y cual esquiera otras indicaciones sobre la m sma; val or
en dinero que representa el canon de arrendam ento, aunque se
convenga el pago en servicio o en especies distintas; el térm no de
duraci 6n; y el destino que se |le da al innmueble arrendado.”

Sostiene la parte actora que el articulo 5 de la Ley 93 de 1973, fue
vi ol ado en concepto de viol aci 6n directa por om si 6n, toda vez que “al otorgarle
a |l a expresi 6n de ocupaci 6n |l a categoria de contrato y tomar como fecha de inicio
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de la relacién arrendaticia una diferente a la convenida por |as partes
i nteresadas, constituye la ilegalidad que deviene en nulidad por parte de |as
resol uci ones i npugnadas.”

Tanmbi én considera |a demandante que |la resolucion impugnada infringe e
articulo 1106 del Cbédigo Civil, que dispone |o siguiente:

“Articulo 1106. Los contratantes pueden establecer |os pactos,
cl ausul as y condi ci ones que tengan por conveniente, sienpre que no
sean contrarios a la Ley, a la noral ni al orden publico.”

El recurrente sefiala que la norma transcrita fue violada en concepto de
vi ol aci6n directa por om siodn, puesto que son |as partes quienes pueden
establ ecer las clausulas y condiciones

Otra norma consi derada como i nfringida es el articulo 1132 del Coédi go Ci vi
que dice

“Articulo 1132. Si los térm nos de un contrato son claros y no dejan
duda sobre la intencién de |os contratantes, se estara al sentido
literal de sus cl ausul as.

Si |l as pal abras parecieren contrarias a la intencién evidente de | os
contratantes, preval ecera ésta sobre aquéllas.”

La actora indica que este articulo fue violado directamente por om sion
porque como | as partes definieron claramente los térm nos del contrato, |o que
cabia era respetar el sentido literal de las «clausulas, lo cual no fue
consi derado ni respetado por |os actos al udidos.

Final mente la recurrente estima que el acto atacado quebranta el articulo
1134 del Cédigo Civil cuyo contenido es el siguiente

“Articulo 1134. Cual quiera que sea | a generalidad de | os térm nos de
un contrato, no deberan entenderse conprendidos en él cosas
distintas y casos diferentes de aquell os sobre que |os interesados
se propusieron contratar.”

A juicio de la actora la norma transcrita fue infringida directanmente por
om si 6n, toda vez que al negar la rescisién del <contrato consideraron
comprendi dos en €l cosas distintas y casos diferentes de aquellas que |os
i nteresados contrataron, como es considerar una fecha distinta a | a sefal ada por
los contratantes cono |a fecha de vigencia del contrato

I1. EIl informe de conducta del Presidente de la Com sién de Vivienda No.1 vy la
Vista de la Procuradora de |la Adm nistracidn.

Visible de fojas 19 a 20 del expediente consta el informe de conducta de
Presidente de la Com sién de Vivienda No.1 y cuyo contenido es el siguiente:

“1. EI 16 de abril de 1998, se recibié ante | a Com sién de Vivienda
en Turno, |la demanda de Rescisién de Contrato de Arrendam ento,
i nterpuesta por el Licdo. José Damasco Guerra, actuando en nonbre y
representaci 6n de QUIBA, S. A., en contra de MARI A DE JESUS GARCI A
DE ROBLES, arrendataria del apartamento No. 14, del Edificio 21-08,
ubi cado en Via Espafia, Corregim ento de Puebl o Nuevo.

2. Una vez admitida |a Demanda dio traslado a |la parte demandada,
quien contestd a través de su Apoderado Especial Licdo. Jainme
Mar chosky, en tienmpo oportuno (ver fojas 11 y 12).

3. Se fija la audiencia para el dia 13 de mayo de 1998, con
participaci 6n de anbas partes. ElI demandante se mantiene en |
Solicitud de Rescisién de Contrato y |la parte demandada se opone
la msm (a foja 21)

4. Cunplidos los tramtes y procedi m entos que establ ece el Decreto

a
a
a
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Ej ecutivo No. 87 de 28 de septienbre de 1993, el |Inspector
encargado, remte el expediente a Reuni 6n de Com si 6n

5. El pleno de | a Com si 6n al analizar |as pruebas aportadas por |as
partes, las que constan en el expediente, se observa que en |a
cl dusul a Tercera del Contrato de Arrendami ento No. 13596 (visible a
fojas 3) se establece que el térmno del contrato es de tres (3)
aflos, contados a partir del dia ocho (8) de abril de 1995, sin
enbargo, en la cl dusula Undéci ma se indica que | a arrendataria ocupa
el apartamento 14 desde el 9 de julio de 1971, |o que denuestra que
la relacidon contractual se inicia en esa fecha y no en 1995,
contraviniendo | o ordenado en el Articulo 63 de la Ley 93 de 4 de
octubre de 1973.

6. Por unanim dad y medi ante Resol uci 6n No. 07-98-R. de C. del 9 de
junio de 1998, se Niega la Solicitud de Rescision de Contrato,
present ada por el Licdo. José Damasco Guerra, Apoderado Especial de
QUIBA, S. A., contra MARI A DE JESUS GARCI A DE ROBLES. (a fojas 34 a
36) .

7. Notificadas las partes, el demandante presenta Recurso de
Apel aci 6n ante la Direcci 6n General de Arrendam entos.

8. Luego del trédmte correspondiente l|la Direccién General de
Arrendam entos emti6 | a Resolucién No. 57-98-V. de

9 de octubre de 1998, confirmando |a decisi6n emtida por ésta
Comi si 6n, siendo notificada a | os Apoderados de | as partes. (A fojas
43 y 44).”

Por su parte, la Procuradora de | a Adm ni straci én, mediante |l a Vista N 396
de 17 de agosto de 1999, le solicitéd a los Magistrados que integran la Sala
Tercera que declaren que no es ilegal |la Resolucidon N 07-98 R. de C. de 9 de
junio 1998, dictada por la Comi sion de Vivienda N 1 del M nisterio de Vivienda
asi como tampoco lo es su acto confirmatorio.

I11. Decisio6n de |la Sala

Evacuados los tramtes legales, la Sala procede a resolver la presente
controversia, previa |las siguientes consideraciones.

La Sala observa a foja 3 del expediente adm nistrativo el contrato de
arrendam ento No. 13596 de 8 de abril de 1995, cel ebrado entre Sebasti an Sastre
S. A., actuando en calidad de adm nistrador y por orden del propietario, y la
sefiora Maria de JesUs Garcia de Robles, en calidad de arrendataria. En |a
cl dusul a undéci ma del contrato consta | a decl araci 6n de que | a arrendatari a ocupa
el apartamento No. 14 desde el 9 de julio de 1971

A foja 25 del expediente adm nistrativo constan |as copias de varios
reci bos de pago en | os que se hace constar que |la conpafiia Sebasti &n Sastre, S
A., recibid de |la sefiora Maria G de Robles |la suma de setenta y cinco bal boas
(B/.75.00) por el alquiler del apartamento No. 14 que ocupa en | a Casa No. 21-08
en Via Espafia. Los pagos se efectuaron |os dias 5de enero, 17 de enero, 2 de
marzo y 28 de marzo de 1995, | os cual es correspondian a | os meses de al quil er que
vencian | os dias 8 de | os meses de diciembre de 1994 y enero, febrero y marzo de
1995, antes de que se formalizara el Contrato de Arrendam ento N 13596 el 8 de
abril de 1995

Reposa a foja 28 del expediente una copia sinmple del contrato de
arrendam ento de 9 de julio de 1971, celebrado entre German G| Sanchez, cono
representante | egal de Sanchez y Tarté Cia Ltda., adm nistradores de la casa 21-
08 en Via Espafia y | a sefiora Maria de JesUs Garcia de Robles. La clausula tercera
de este contrato di spone que el plazo de este contrato es de seis meses, pero que
el msm se entenderd renovado por igual térmno mediante el pago de
arrendam ent o nensual .

Una vez efectuado un anédlisis del expediente, |a Sala considera que previo
a la formalizacion del contrato N 13596 de 8 de abril de 1995, existia una
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relaci 6n arrendaticia entre el recurrente y la sefiora de Robles, pues dicha
relaci 6n surgi 6 desde el 9 de julio de 1971. Esto es asi, pues a pesar de que |la
copia sinple del contrato de arrendam ento de 9 de julio de 1971, cel ebrado por
|l a soci edad Sdnchez y Tarté Cia. Ltda., adm nistradores de |la casa 21-08 en Via
Espafia, y |l a sefiora Maria de JesUs Garcia de Robles no tiene valor probatorio,

en la clausula undécima del contrato N 13596 de 8 de abril de 1995, consta |la
decl araci 6n de que “la arrendataria ocupa el apartamento No. 14 desde el 9 de
julio de 1971". Esta relacio6n arrendataria anterior a la formalizacion de

contrato de 8 de abril de 1995 es corroborada por | os reci bos que constan a foja

25 del expediente adm nistrativo que sefalan una fecha de vencim ento del
al quiler | os dias ocho de cada nes, | o que indica una continuidad de |a relacién
contractual hasta | a fecha de formali zaci 6n del contrato, es decir, el 8 de abri
de 1995.

En este sentido, vale destacar que el articulo 63 de la ley 93 de 1973
di spone que todos los contratos de arrendam entos existentes, verbales o por
escrito, se ajustaréan a |l as di sposiciones de esta ley. Por lo tanto, confornme al
articulo 5 de la citada ley dicho contrato debia constar por escrito y era la
obl i gaci 6n del arrendador de entregar copia del msno a |la Direcci 6n General de
Arrendam ento del Mnisterio de Vivienda dentro del térm no de cinco (5) dias
habil es siguientes a su firma , tal como |lo preceptia el articulo 6 de dicha
nor na.

En virtud de lo anterior, la Sala considera que para |los efectos de
computar esta relacién contractual, se debe tomar en cuenta |la fecha de 9 de
julio de 1971, toda vez que la formalizacién del contrato no se realiza en
funci én de la fecha en que se inscribe enla Direcci 6n General de Arrendam ent os,
sino desde la fecha en que se comprueba que se inicia la relacién contractual
Por Il o tanto, | os cal cul os sobre el venci m ento del contrato deben contarse desde
el 9 de julio de 1971, siendo su ultima prorroga a partir del 9 de julio de 1998,
tomando en cuenta que el articulo 9 de la Ley 93 de 1973 preceptla que ningun
contrato de arrendam ento o la prérroga de él podra cel ebrarse por un térm no
menor de 3 afilos. Como el arrendador presentd la solicitud de rescisién de
contrato el dia 16 de abril de 1998, la m sma resulta extempor &nea por prematura,
pues el arrendador debié presentar la msma dentro de |los quince (15) dias
posteriores al 9 de julio de 1998.

Por todo | o antes anotado, la Sala es del criterio que |las violaciones
al egadas al articulo 5 de la Ley 93 de 1973 y los articulo 1106, 1132 y 1134 de
Cédigo Civil, no se han configurado en esta ocasi én, motivo por el cual lo
procedente es declarar que no es ilegal el acto acusado.

En consecuencia, |la Sala Tercera (Contenci oso-Adm nistrativa) de la Corte
Suprema, adm nistrando justicia en nonbre de | a RepUblica y por autoridad de |la
Ley, declara que NO ES |ILEGAL | a Resolucio6n No.07-98 de 9 de junio de 1998,
di ctada por la Com sion de Vivienda No. 1 del Mnisterio de Vivienda, asi como
tambi én su acto confirmatorio y, por lo tanto, niega |las pretensiones del
recurrente.

Noti fiquese y Cunpl ase.

(fdo.) ARTURO HOYOS
(fdo.) M RTZA ANGEL| CA FRANCESCHI DE AGUI LERA (fdo.) ADAN ARNULFO ARJONA L.
(fdo.) JANI NA SMALL
Secretaria
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