Republica de Colombia
Rama Judicial Del Poder Publico

JUZGADO CIVI DEL CIRCUITO
CHAPARRAL - TOLIMA

Chaparral — seis (6) de mayo de dos mil veintiuno (2021)

Clase de Proceso: Restitucion de Bien Inmueble Arrendado
Demandante: VICEN'TE GUZMAN FORERO
Demandado: EDWIN BURGOS SEPULVEDA
Radicaciéon: 73-168-31-03-001-2019-00118-00

I ANTECEDENTES

F1 09 de diciembre de 2019, el sefior VICENTE GUZMAN FORERO,
a través de apoderado judicial, instauré demanda de restitucion de bien
inmueble arrendado en primera instancia contra el sefior EDWIN
BURGOS SEPULVEDA, con el fin de que en sentencia judicial se
condene al demandado, como arrendatario, a la restitucién del bien
inmueble, predio rural, finca denominada “LAS HOLANDAS”, ubicada
enla Vereaa Espiritu Santo del corregimiento de La Marina, del area rural
del municipio de Chaparral — Tolima, identificado con matricula
inmobiliatia 355-16073, al arrendador, sefior VICENTE GUZMAN
FORERO.
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II HECHOS.

2.1 El Sefior Vicente Guzman Forero, mayor de edad, vecino de Ibagué
Tolima, como arrendador, suscribidé contrato de arrendamiento de
predio rural, finca denominada “Las Holandas", ubicada en la vereda
Espiritu Santo del Corregimiento de La Marina del area rural del
Municipio de Chaparral Tolima, con matticula inmobiliaria 355-16073,
el dia 15 jde Mayo de 2019 en Chaparral Tolima con el Sefior Edwin

Burgos Sepulveda, como arrendatario.

2.2 Fl arrendador ha cumplido con sus obligaciones.

L]
1
1

2.3 El contrato establecia que el canon de atrendamiento era la suma de
SIETE MILLONES DE PESOS MENSUALES ($7.000.000) durante

tres (3) afios, para un total de doscientos cincuenta y dos millones de
pesos ($252.000.000).

2.4 Se dij(_[) en el contrato que a la firma del mismo se pagaria la suma de
DOSCIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES DE PESOS

i

($252.000.000).

2.5 Solo se pagd la suma de SETENTA MILLONES DE PESOS
($70.000.000) de la suma pactada que se pagatia a la fitma del contrato.

i
2.6 El arrendatario no ha cumplido con sus obligaciones, especialmente

la de pagar el canon de arrendamiento.

!
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2.7 El arrendatario no ha hecho el pago oportuno del servicio puablico

de energia.

2.8 A la fecha 9 de diciembre de 2019, €l servicio se encuentra en mora,

con saldo anterior de §41.515 y en aviso de suspension inmediata.

2.9 El arrendatario ha ofrecido en venta el predio fruto de la presente
demanda a través de la pagina OLX, donde el teléfono del contacto es

el que éste tiene para su uso personal.

210 En la clausula octava se previé de manera expresa que el

incumplimiento de una o varias de las clausulas anteriores

:
i

111 PRETENSIONES

PRIMERE_A. Declarar que Edwin Burgos Sepulveda incumplié el
contrato cie arrendamiento suscrito el 15 de Mayo de 2019 en Chaparral
Tolima, cuyo objeto era el predio rural, finca denominada "Las
Holandas';', ubicada en la vereda Espiritu Santo del Corregimiento de La
Marina de;l area rural del Municipio de Chaparral Tolima, con matricula

|
inmobiliaria 355-16073.

SEGUNDA: Condene al demandado, Fdwin Burgos Sepulveda,
como arrendatario, la Restitucién del bien inmueble, predio rural, finca
denominaé:la "Las Holandas", ubicada en la vereda Espiritu Santo del

Corregimjfento de I.a Marina del area rural del Municipio de Chaparral
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Tolima, cl-on matricula inmobiliaria.355-16073, al arrendador, Vicente
Guzman Forero.

;
TERCERA: Condene al demandado, Edwin Burgos Sepulveda,
como arre;ndatario incumplido, al pago de las costas procesales, gastos y

agendas en detecho.

IV TRAMITE PROCESAL

4.1 La demanda fue admitida mediante auto del 21 de enero de 2020',

disponiéndose el traslado a la parte démandada.
4.2 El extremo demandado fue notificado en debida forma.

4.3 La pafte demandada, a través de apoderado contestd la demanda y

propuso cxcepciones de rnérifo que_denominé EXCEPCION DE -
PAGO OPORTUNO, DERECHO DE RETENCION Y MEJORAS.

4.4 En fecha 19 de enero de 2021, se llevd a cabo audiencia de que trata
el articulo g372 del CG.P.2

I
! .
4.5 Los dias 25 de febtero de 2021 y 22 de abril de 2021 se llevé a cabo

audiencia Che que trata el articulo 373 del C.G.P. en la que se procedié a

dictar sentido del fallo y se determind que estaban dadas las

1 Folio 49,
2 Folio 126
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circunstancias para proferir sentencia por escrito dentro del término de

diez dias siguientes a la Gltima audiencia.

4.6 Por lo anterior, este despacho procede a dictar sentencia de primera

mnstancia segun las siguientes:
V CONSIDERACIONES

5.1 El Cédigo Civil Colombiano en su articulo 1973 expresa que el
arrendamiento es un contrato en el que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o a ejecutar una
obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio,
un precio determinado. Luego, el contrato de arriendo es ley para las
pattes, ya que crea un vinculo reciproco y exclusivo entre el arrendador
y el arrendatario, y en esa medida, el incumplimiento de las obligaciones
pactadas en ese acuerdo, ya sea la de entregar la cosa o pagar el precio
por el goc?:e de ésta, genera consecuencias en el ambito legal para los
contratantes.
;

5.2 Hs decir, que el incumplimiento de este contrato implica la
Resolucion del mismo y por ende el atrendador puede solicitar la

restitucién! del inmueble arrendado.

VI PROBLEMA JURIDICO

|

Determinar si es procedente o no condenar al demandado a restituir el

bien inmueble , predio rural, finca denominada “LAS HOLANDAS”,

|
|
|
|
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Ubicada en la vereda Espiritu Santo d;al corregimiento de La Marina, del
area rural del municipio de Chaparral — Tolima, identificado con
matricula 1nmobiliaria 355-16073, a_l arrendador, sefior VICENTLE
GUZMAN FORERO.

i

VII DESARROLLO DEL PROBLEMA JURIDICO

Caso en cl‘:oncreto.

7.1 Manifiesta el demandante que el sefior EDWIN BURGOS
SEPUL\@DA incumplié con las obligaciones derivadas del contrato de
arrendamiento celebrado el 15 de mayo de 2019, respecto del bien
inmueble,| predio rural, finca denominada “LAS HOLANDAS”,
ubicada en la vereda Espiritu Santo del corregimiento de La Marina, del
area rurali del municipio de Chaparral — Tolima, identificado con

matricula jinmobiliaria 355-16073, correspondientes al pago de los

canones de arrendamiento y al pago del servicio pablico de energfa, asi

mismo qule el demandado ha puesto en venta el bien inmueble objeto
de la presente demanda, por lo que debe darse por terminado dicho
contrato y‘! condenarse al demandado a la restitucién del bien inmueble

y al pago de las costas procesales.

En cuanto al incumplimiento en el pago del canon de

[
arrendamiento
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i
!

7.2 Segts lo sefialado en el contrato de arrendamiento’, se estableci6

|

como canon la suma de siete millones de pesos ($7.000.000) mensuales

f

y se pactd como duracién del mismo un periodo de tres anos, es decit

36 meses.ﬁ

7.3 El d%emandante manifestd en su escrito de demanda y en su
interrogatorio de patte, que para la fecha de presentacion de la demanda
(9 de diciembre de 2019), el demandado le habia cancelado el valor de

setenta millones de pesos m/c. ($70.000.000) correspondiente al pago

de arrendamiento.

7.4 ] cdntrato se suscribié el dia quince 15 de mayo de dos mil
diecinueve (2019), es decir que para la fecha de presentacién de la
demanda,jhabian transcurrido seis (6) meses y veinticuatro (24) dias, los
cuales en términos de dinero corresponde 2 la suma de cuarenta y stete
millones seiscientos mil pesos ($47.600.000), por concepto de canones

de arrendamiento causados hasta dicha fecha.

7.5 De lo antetior se colige que contrario a lo manifestado por el

demandante, para la fecha de presentacién de la demanda, el
demandado estaba al dia con su obligacién en lo que tiene que ver con
el canon {de arrendamiento, es decit que no existié por patte del
demandado incumplimiento del contrato en este aspecto por lo que esta

pretensién no tiene vocaciéon de prosperidad.

7.6 Nétese que en el cuerpo del contrato adosado con la demanda, si

bien se constituye el valor del canon, no se establece las fechas de pago,

3 Folio 2
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verbigracia, los primeros cinco (5) o diez (10) dfas de cada mes para
realizar dicho pago, solo se instituye un valor mensual, pudiéndose
establecer, se reitera, que para la fecha de presentacién de la demanda y
conforme a los pagos aceptados por el actor, el demandado habia
cancelado el precio comprendido entre la celebracién del contrato y la
inicializacidén de la presente accidén judicial.

1
t

7.7 Porlo anterior, no puede constituirse el incumplimiento, pues al no
establecerse en forma expresa los dias en que debia llevarse a cabo el
pago del canon, mal podria atribuirsele al demandado wun
incumplimiento basado en suposiciones por parte de este despacho, mas
aun cuando en el contrato aportado incluso se dice que se canceld por

anticipado tal concepto.
En cuanto al pago de los servicios publicos

7.8 Manifiesta el demandante que a la fecha de presentacidn de la
demanda, el demandado se encontraba en mora con el pago del servicio
publico de energia correspondiente al bien inmueble objeto del presente
proceso y' que debido a dicha mora, se debe dar por terminado el
contrato y consecuentemente ordenar la restitucién del bien inmueble

dado en artiendo.

7.9 Asi|las cosas, para el caso especifico, se tiene que
independientemente de que hubiese existido o no mora en el pago del
servicio publico de energia, dicha mora no tiene la entidad suficiente
como paré alterar la normal ejecucién del negocio juridico pactado, asi
como tampoco para la condena de restituir el bien inmueble arrendado.

Lo anterior por cuanto en el contrato de arrendamiento no se pactd
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como clausula resolutoria el mantener al dia dicho setvicio publico,
como tampoco en cabeza de quien recaia tal obligacion, maxime cuando
se trata de un predio rustico, regido por las disposiciones del codigo

civil.

7.10 Y es que en el libelo de la demanda la parte activa expone que en
la clausula octava del contrato “se previd de manera expresa que el
incumplimiento de una o varias cldusulas anteriores serd causal suficiente para dar

por terminado el presente contrato” ., sin embargo, revisado el documento se
echa de menos clausula alguna que establezca la obligacion del
demandado de mantener al dia el pago del servicio publico de energia,
luego, asi las cosas, se tiene que el demandante no probd el
incumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato de
arrendamiento por parte del demandado, razén porla cual no proceden

las condenas solicitadas en las pretensiones de la demanda.
En cuanto a la causal de poner en venta el bien inmueble

7.11. En lo referente a esta causal, basta senalar que no se establecié
como causante de la resolucion del contrato de arrendamiento, por lo
que comé) ocurte con la inmediatamente anterior, no esta llamada a
prosperar. Fn otras palabras, al no estar pactada tal situacién como
causal de incumplimiento, conlleva a que no sea de recibo para dar via

libre a las pretensiones del actor.

En cuanto a las excepciones propuestas por la parte demandada

:
Por cuanto lo analizado conduce a rechazar la totalidad de las

pretensiones, este despacho se abstendra de pronunciarse acerca de las
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excepciones propuestas en la contestacién de la demanda, lo antetior en

cumplimiento a lo establecido en el articulo 282 del C.G.P.

i rd
Se condepara en costas al actor.

|

En mérit!;o de lo antes expuesto, el Juzgado Civil del Circuito de
Chaparrai Tolima, administrando justicia en nombre de la Republica y

por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: NEGAR todas y cada una de las pretensiones de la

demandajpor lo expuesto en la parte motiva de esta providencia.

SEGUNDO: CONDENAR en costas a la parte demandante, fijense

como agencias en derecho la suma de un millébn de pesos m/c

($1.000.000)

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

DLCC A

DALMAR RAFAEL CAZES DURAN

JUEZ
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