Simulacién
54-001-31-03-004-2015-00437-00

Republica de Colombia
7

Departamento Norte de Santander
Juzgado Quinto Civil del Circuito
Distrito Judicial de Cucuta

JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO
Cdcuta, dieciocho (18) de abril de dos mil veintidés (2022)

El sefior CARLOS ARCILA MARTINEZ, en su condicién de demandante, en el
escrito que obra al item 45 del expediente digital, solicita se le conceda amparo de
pobreza por no encontrarse en capacidad de sufragar los gastos que genera un
proceso, manifestacion que hace bajo la gravedad de juramento.

Es de resefar que en sus Arts. 151 y siguientes, del CGP, se regula el fenédmeno
del “amparo de pobreza”, con el cual se busca dos objetivos concretos: primero, que
se le designe un apoderado para que lo represente en el proceso, y segundo que
el amparado pobre se le exonere de prestar cauciones, a pagar expensas,
honorarios de los auxiliares de la justicia y, a no ser condenado en costas.

Igualmente, amerita destacar que el requisito necesario para que sea dable
conceder el amparo de pobreza se concreta a que la parte que invoque a su favor
el beneficio debera manifestar bajo juramento que no estd en condiciones
econOmicas para atender sus necesidades primarias y la de las personas a
quienes por ley debe alimentos, salvo que pretenda hacer valer un derecho
litigioso adquirido a titulo oneroso, que significa que el cesionario adquirié un
derecho que se controvierte en un proceso y por esa adquisicion tuvo que realizar
a favor del cedente una prestacion de dar, hacer o no hacer, lo que en otros
términos, se constituye en una sucesion procesal.

Aplicado lo anterior al caso en concreto, se establece que es dable conceder el
amparo solicitado, pues estan dadas en su totalidad las exigencias que regla
nuestro sistema procesal civil para que se configure el mismo, pues, se presento
la manifestacion bajo juramento sobre la insolvencia econdémica, y no se pretende
hacer valer un derecho litigioso adquirido a titulo oneroso.

Consecuente con lo anterior, se procedera designar apoderado judicial al DR.
GUILLEMO ANDUQUIA, para que represente al demandante amparado pobre en
este proceso, en la forma prevista para los curadores ad litem, conforme lo prevé el
art. 154 del C.G.P.

Por lo expuesto, el JUZGADO

RESUELVE
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PRIMERO: CONCEDER el amparo de pobreza solicitado por el sefior CARLOS
ARCILA MARTINEZ, en su condicién de demandante, para los efectos sefialados
del articulo 154 del CGP.

SEGUNDO: El amparado con este beneficio, no esta obligado a prestar cauciones
procesales, ni a pagar expensas, honorarios de auxiliares de la justicia u otros
gastos de la actuacion, y no sera condenado en costas.

TERCERO: Tener en cuenta que el beneficio referido en el numeral anterior solo
incluye los dictamenes periciales que sean decretados de oficio por el juez, pues
de los que pretenda valerse las partes en desarrollo del articulo 227 del CGP,
deben asumir directamente el costo del mismo.

CUARTO: DESIGNAR al Dr. GUILLERMO ANDUQUIA, abogado en ejercicio,
para que represente los intereses del demandante amparado con el beneficio de
amparo de pobreza, en los términos del art. 154 del C.G.P., a quien se le
comunicara la designacion mediante mensaje telegrafico, haciéndole saber que
debera concurrir inmediatamente a asumir el cargo, so pena de las sanciones
disciplinarias a que hubiere lugar, conforme a lo dispuesto en el articulo 48 del
Cadigo General del Proceso. Librese el mensaje telegréafico correspondiente.

QUINTO: EL cargo de apoderado sera de forzoso desempefio y el designado
debera manifestar su aceptacion o presentar prueba del motivo que justifique su
rechazo, dentro de los tres (3) dias siguientes a la comunicaciéon de la
designacion; si no lo hiciere, incurrira en falta a la debida diligencia profesional,
sera excluido de toda lista en la que se requisito ser abogado y sancionado con
multa de cinco (5) a diez (10) salarios minimos legales mensuales vigentes
(smimv).

SEXTO: Consecuente con lo anterior, se APLAZA la audiencia programada para
el dia 19 de abril hogafio. Una vez posesionado el abogado de oficio se procedera
a fijar nueva fecha y hora para la practica de la audiencia de que trata el art. 372
del C.G.P.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

La Juez,

MARTHA BEATRIZ COLLAZOS SALCEDO
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JUZGADO QUINTO CIVIL DE CIRCUITO
Clcuta, dieciocho (18) de abril de dos mil veintidos (2022)

Entra a proveer el Despacho este proceso en aras a resolver el recurso de apelacién
formulado por los apoderados judiciales de la parte demandante y demandada, contra la
sentencia proferida por el Juzgado Quinto Civil Municipal de Cucuta, de fecha 23 de
septiembre de 2020, aclarada el 5 de noviembre del 2020, mediante la cual se declararon
probadas las excepciones de mérito de INEXISTENCIA DEL AUMENTO DE LOS CANONES DE
ARRIENDO, LA DE MALA FE, LA DE FRAUDE PROCESAL y la de PAGO PARCIAL DE LA
OBLIGACION, mas no las de INEXISTENCIA DE LAS OBLIGACIONES QUE SE COBRAN, la de
FALTA DE LEGITIMIDAD y la de COBRO INDEBIDO DE INTERESES Y CLAUSULA PENAL,
disponiendo seguir adelante la ejecucion, pero teniendo en cuenta el pago parcial
reconocido, en el entendido que se adeudan los canones desde el 1 de enero de 2017 al 19
de abril de 2018, mas los intereses ordenados pagar, y la clausula penal. Dispone también
liquidar el crédito, conforme a lo decidido y al articulo 446 CGP, y condenar parcialmente
en costas a la ejecutada’.

DE LA SENTENCIA IMPUGNADA

Inicia evocando que la demandante LUZ YANETH NINO CABALLERO pretende ejecutar a la
demandada Fondo De Empleados De Las Empresas Prestadoras De Servicios De La Clinica
San José De Clcuta -FONDECLISAN- exigiendo de esta el pago de $103.288.061 como
capital, por los canones de arrendamiento desde el 1 de abril de 2014 hasta el 20 de marzo
de 2018, mas la cldusula penal y los intereses moratorios. Apunta que el baculo del recaudo
lo constituye un contrato de arrendamiento de local comercial, de fecha 1 de marzo de
2008, indicando la promotora del compulsivo que en virtud del contrato, el canén se habia
incrementado, estando su valor en $2.687.819, y que el demandado solo ha realizado pagos
parciales.

Agrega el juzgador que el demandado presentd excepciones sustentadas en que, en virtud
del proceso ejecutivo hipotecario adelantado en el juzgado 4 civil del circuito de Cucuta,
radicado 2009-00090, en el que funge como demandante, cesionario, de FONDECLISAN,
contra LUZ YANETH NINO, el dicho FONDO aqui demandado consigné a érdenes de tal

1 Ver sentencia en fl. 47 — 59 del archivo "EJECUTIVO 2018-109 P 6", de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del expediente
digital. Ver aclaracién en fl. 13 -17 del archivo "EJECUTIVO 2018-109 P 6", de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del
expediente digital.
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Juzgado los canones correspondientes al inmuebles desde el 2012 hasta diciembre de 2016,
por lo que no hay lugar al cobro que se hace, sefialando que solo adeudaba los cdnones del
1 de enero de 2017 al 20 de marzo de 2018, pues el inmueble fue rematado y adjudicado al
hoy demandado en esta fecha. También se rememora que asegura el demandado que a
partir del 1 de marzo de 2012 las partes no acordaron incremento del canon, como si lo
hicieron verbalmente antes, ya que el incremento del canon no era automatico, como lo
garantiza la ejecutante, sino que era menester pactarlo cada prorroga, segun el contrato,
evidenciandose la mala fe de la promotora, segun el dicho del demandado, mds aun cuando
pretende el cobro de canones de arrendamiento desde el 2014 omitiendo informar que
dentro del proceso hipotecario en mencién se consignaron los canones de arrendamiento
hasta diciembre de 2016. Adicionalmente segun la pasiva, esta consignd a érdenes del
Juzgado 5 Civil Municipal y de este proceso lo que dijo adeudar, es decir, desde enero de
2017. Por otra parte, asegura el demandado que conforme a la legislacidn, no es posible el
cobro de doble indemnizacién, pretendiéndose el pago de la clausula penal y los intereses.

Apunta que en su réplica a las excepciones, la demandante aseverd que mirada la relacion
de los dineros consignados en el juzgado de circuito, se prueba que la demandada no pagd
todos los canones que dice haber cancelado y que estos siempre fueron por el mismo valor,
sin dar cumplimiento al contrato, el cual solo se cumplié a cabalidad los 3 primeros anos.

Una vez definida la postura argumentativa de las partes, el juzgador decidié estudiar las
excepciones de mérito formuladas, empezando por las de INEXISTENCIA DEL AUMENTO DE
LOS CANONES DE ARRENDAMIENTO, LA DE MALA FE, y DE FRAUDE PROCESAL, las que
estudié conjuntamente, por considerar tenian un mismo sustento cual es el que la clausula
12° del Contrato de arrendamiento contiene la forma o manera de reajustar el canon de
arrendamiento.

Al punto, una vez dadas las pautas legales de rigor, el juzgador vuelve los ojos sobre la
cldusula #12 del contrato, que contiene una regla para actualizar el precio de alquiler del
local, concluyendo que el incremento se realizaria de haber prérroga, siempre que hubiese
una concertacion de las partes en dicho aspecto, y que el incremento asi pactado nunca
seria inferior al 10% anual del valor del arriendo. Procediendo a evocar que las partes en
sus interrogatorios manifestaron que no hubo acuerdo en ese sentido, que jamas se
concertd eso, concluyendo el juzgador que las partes no dieron aplicacion a la clausula, no
siéndole apreciable la tesis de la demandante consistente en que el incremento operaba
automaticamente, pues el querer de las partes esta claramente fijado en la aludida clausula,
no siendo posible fijar el canon de manera unilateral y menos de manera automatica, Por
lo que considerd que deben salir avante estos 3 medios exceptivos.

Prosigue con el estudio de la excepcion INEXISTENCIA DE LAS OBLIGACIONES QUE SE
COBRAN, que se sustenta en que hubo pago de los cdnones en el juzgado del Circuito, desde
el 2012 hasta diciembre de 2016, en abono a la obligaciéon hipotecaria de la aqui
demandada, los cuales recibié el FONDO al ocupar el lugar del acreedor en el proceso. Y en
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contracara, la demandante, en la causa petenti, cobran cdnones, con su incremento, desde
el 1 de abril de 2014 hasta el 30 de marzo de 2018, aseverando que el demandado no habia
realizado abonos los afos 2015, 2017, 2018, y que los afos 2014 y 2016 solo realizé abonos
por la suma de $6.269.430 cada afio.

Para resolver, toma en cuenta las consideraciones hasta alli discurridas, consistentes en que
no operod el incremento automatico aludido, esto es, que se estad ante un candn sin reajuste
alguno, centrando el estudio en las 48 mensualidades sobre las que versa el cobro. A
continuacion concluye que, en virtud de la confesion por apoderado, el demandado informé
gue hubo un acuerdo verbal para el incremento el afio 2010, quedando en la suma de
$1.253.886, sin que posteriormente se haya incrementado por acuerdo entre las partes.
Estando determinado que para el 1 de marzo de 2010 el canon fue de esa suma, la multiplica
por el término transcurrido entre el 1 de abril de 2014 al 30 de marzo de 2018, resultando
un total de $60.186.528.

Sin embargo, anota, existe constancia del juzgado de circuito, en el sentido de que el Fondo
demandado pagd canones por valor de $1.253.886 hasta el 2 de diciembre de 2016
(menciona el fl. 89 y los folios 54 y 55 escriturales, contentivos de la constancia y las sabanas
del banco Agrario) y la aprobacién del remate (en el que se le adjudicé el bien al aca
demandado, luego se hizo propietario y cesa su obligacion de pagar canon) acaecio el 19 de
abril de 2018 -lo que se acompasa con la defensa del demandado, segun anota el juzgador,
en el sentido de que solo debe del 1 de enero de 2017 en adelante- concluye que al
presentarse la demanda el 2 de febrero de 2018, el demandado aun adeudaba cdnones,
como él mismo lo confiesa, por lo cual no sale avante la excepcién; del anterior analisis
colige que el demandado adeuda canones desde el 1 de enero de 2017, hasta el 19 de abril
de 2018.

Excepcién PAGO PARCIAL DE LA OBLIGACION, alude la constancia ya referida del Juzgado
de Circuito, en la que se evidencia que el demandado pagd canones hasta el 2 de diciembre
2016; sin embargo, a la presentacion de la demanda asevera la promotora del cobro adeuda
canones desde el 1 de abril de 2014 hasta el 30 de marzo de 2018; para resolver, acude a la
anterior conclusién que alcanzd, que el demando adeuda canones desde el 1 de enero de
2017, hasta el 19 de abril de 2018, y agrega que “...de donde se deduce que no estamos en
presencia de un pago parcial de la obligacidon, en la medida que hasta el 4 de octubre de
2018, fecha en que se notifico el auto del 2 del mismo mes y afio, mediante el cual se tuvo
al demandado notificado por conducta concluyente, no habia pagado los cdnones
adeudados...”, ello conforme al articulo 1625 del CC,, y evoca la normativa atinente a las
condiciones para la validez del pago.

Afiade a continuacion que la excepcidn estd llamada a una prosperidad parcial, en la medida
en que Unicamente adeuda los aludidos canones, lo que conduce a que se modifique el
mandamiento ejecutivo. Con todo, este aparte fue objeto de pronunciamiento en el auto
de aclaracion de la sentencia, y enfatiza que hay una diferencia entre pago parcial y abono,
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reiterando que, para hablar de lo primero, el pago debe ser anterior a la notificaciéon del
mandamiento ejecutivo, siendo considerado abono cuando ya esta trabada la relacion
juridica procesal, que fue lo que ocurrié en este evento, agregando, para mayor claridad:
"Pero, los abonos reclamados por el extremo pasivo se aplicardn en la liquidacion del
crédito..."

Por otra parte, asevera que la excepcién De FALTA DE LEGITIMIDAD no prospera porque el
demandado expresamente al contestar la demanda aceptd el hecho de que la demandante
ostenta la calidad de arrendadora, y el remate en el juzgado de circuito se produjo después
de la presentacion de la demanda, por lo tanto la demandante era |la propietaria del bien
para ese momento. Anota también que el embargo y el secuestro no es causa legal de
terminacion del contrato de arrendamiento, pues no existe ley que la consagre, y cita a la
Corte Suprema de Justicia en ese aspecto. Ademas, puntualiza, el secuestre recibe en
calidad de tenedor, no de poseedor, ni ninguna otra, ostentando el bien como depositario.

Frente al COBRO DE LO INDEBIDO DE INTERESES Y CLAUSULA PENAL, se atiene el juzgado a

las consideraciones que anteriormente habia vertido al respecto, mediante el auto del 7 de

mayo de 2019 que resolvio el recurso de reposicién contra el mandamiento de pago.
MOTIVOS DE INCONFORMIDAD

En apretada sintesis, son los siguientes:

Inconformidades de la opugnadora demandante:

Enrostra a la sentencia impugnada una indebida apreciacion de la prueba, pues considera
que el Ad Quo basé su decision en una superficial interpretacion del contrato de
arrendamiento suscrito por las partes y los interrogatorios a cada una de ellas en la
audiencia del 21 junio 2019. Considera que la sentencia es contradictoria, pues en los
considerandos, al abordar las reglas acordadas para el incremento, concluye
equivocamente, a juicio de la opugnadora "...que, "NECESARIAMENTE" el incremento debia
ser pactado por las partes, lo cual no dice que sea una obligacion ni se expresa asi dentro
del contrato) sin que este pudiera ser ajustado de manera unilateral", derivando de alli que
para que operara el incremento del 10%, este debia ser concertado entre las partes, sin
tener en cuenta la intencién clara y expresa de la cldusula, desconociéndose el acervo
probatorio, sobre todo el interrogatorio de las partes, en el que el demandado admitig,
frente a la regla de incremento del canon, pactada contractualmente (clausula #12) que la
junta directiva tomaba la determinacion de realizar el incremento para no tener
inconvenientes, aseverando también que las partes nunca se reunieron al pactar el
incremento, y en el mismo sentido se manifesté la demandante; con base en ello la
inconforme asegura que el incremento se realizé automaticamente -sin que las partes
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concertaran-, por un monto de 10% del valor del canon, durante 2 afios, “...correspondiente
a los afios 2008 a 2010”

Sefiala que la contradiccion? de la sentencia atacada estriba en que para decidir las
excepciones estudiadas conjuntamente, el juez decidié que conforme a la cldusula 12 no
podria existir aumento sin acuerdo de las partes para cada prérroga del contrato; v,
despreciando las pruebas (pues en los interrogatorios las partes dicen que no hubo acuerdo
para el incremento nunca), en otros apartes de las consideraciones decide que si hubo
incremento acordado entre las partes para los aflos 2008 a 2010, para de alli deducir el valor
del canon. En suma, a su criterio es una decision contradictoria, basada en conclusiones
carentes de prueba, y ausencia de apreciacion conjunta de los medios probatorios,
destacando que “...no se tuvo en cuenta la relacion de pagos realizados por la demandada
al juzgado 4 civil del circuito y allegado como prueba al proceso donde consta que los pagos
realizados fueron intermitentes no mes por mes... y solo manifiesta que estdn pagos todos
los cdnones y se debe solo del 1 de enero del 2017 al 19 de abril del 2019, haciendo caso
omiso de las pruebas existentes en contrario.”

Frente a la excepcién de MALA FE y FRAUDE PROCESAL, asegura que no ha existido de su
parte mala fe, y en cambio de su contraparte si, pues malintencionadamente dejé de pagar
para lograr apoderarse del inmueble mediante el remate; en lo tocante al fraude procesal
asegura que su conducta no se acompasa con el tipo penal aludido.

Frente a los cdnones que se causen en el curso de la ejecucidon, que se incluyeron en el
mandamiento de pago, sefiala que a pesar de la aprobacién del remate el 19 de abril del
2019 en el juzgado del Circuito, la demandante sigue siendo la propietaria del inmueble,
pues el adjudicatario aca demandado no ha realizado el correspondiente registro ante la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. De alli concluye que, contrario a lo decidido,
“..hasta tanto no se proceda a inscripcion de la respectiva sentencia y esto no ocurra,
estardn debiendo los cdnones en mora de arrendamiento...”

Solicita se revoque la decisidn, y en su lugar se concedan plenamente las pretensiones de
la promotora del cobro.

2 Dice la opugnadora que el juzgador: “asegura sin sustento alguno que ese fue el tnico incremento pactado, pero a folio 6
dice que de los interrogatorios absueltos se desprende y se probé que tanto la demandante como el demandado, nunca se
reunieron o citaron ni hubo requerimiento de ningun tipo, ni que pactaron ningun tipo de incremento, que no hubo documento,
acuerdo, requerimiento, citatorio u otros, de ninguna especie, entonces donde esté la prueba del supuesto acuerdo entre las
partes para el aumento en el 2012?, en que parte del acervo probatorio encontré el despacho dicho acuerdo para el aumento,
sin que esto haya sido aceptado por las partes?”... mismo Despacho cuando saca de la chistera el valor de $1.253.886.00
sin decirnos de donde y cémo llego a esa cifra?, solo acepta que esos dos afios si se pactd, cuando en otro folio dice lo
contrario, que las partes nunca pactaron...”, “...Se contradice el Despacho cuando dice que las partes no dieron cumplimiento
a la clausula 12 del contrato, en lo concerniente al incremento, entonces como concluye el Ad Quo que para el afio 2008 al
2010 el canon era de $ 1.253.886.00, luego si las partes no lo pactaron porque razon no siguieron cancelando el canon inicial
de $1.036.270.00”
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Posicion de esta opugnadora frente a los reparos del demandado?:

Niega tajantemente que hubiese violacidon de derecho alguno al demandado, ya que este
atacé el auto de pago, asi como también contestd la demanda y presentd excepciones,
aseverando que la notificacion se realizé conforme a la ley.

Niega igualmente el aludido pago previo a la demanda, pues los dineros de las cuentas de
los demandados son objeto de medidas cautelares, embargo por cuenta de este proceso,
por lo que no fue un pago voluntario de lo debido. Asegura que no hay prueba del aludido
pago en el proceso; solicita por ello desestimar los pedimentos de su contraparte.

Inconformidades del opugnador demandado:

Presenta inconformidad parcial con el ordinal primero de la sentencia; también se dice
inconforme con los ordinales segundo, tercero, cuarto y quinto, por lo que solicita su
revocatoria, para en su lugar reconocer probadas la totalidad de las excepciones
presentadas. Finca su pretension impugnaticia en que al decidir las excepciones que no
resultaron triunfadoras (INEXISTENCIA DE LA OBIGACION QUE SE COBRA y COBRO
INDEBIDO DE INTERESES Y CLAUSULA PENAL), el juzgador no tuvo en cuenta que “..la
accionante violo —sic- los derechos constitucionales de mi representada y que también es
claro que hubo pago previo de la obligacion, situaciones que han sido probadas en el curso
del proceso"

Apoya su aserto de violacion iusfundamental, en el hecho de que a su juicio la orden
ejecutiva nunca se notificd y "...se contesto —sic- la demanda ddndose por notificada la
misma por conducta concluyente, tal como consta en autos de fecha 7 de septiembre de
2018 (contestacion de demanda) y 3 de Octubre de 2018 (Ddndonos por notificados por
conducta concluyente)”

En ese orden de ideas, asegura que existio pago previo a la notificacion por conducta
concluyente, de los cdnones de arrendamiento adeudados desde el mes de enero de 2017
hasta el mes de marzo de 2018, y de la cldusula penal por el incumplimiento del contrato,
pago que debe tenerse en cuenta, siendo este el sustento del opugnador para la solicitud
de revocatoria de la decision.

Posicién de este opugnador frente a los reparos de la demandante®:

Asegura que las probanzas obrantes al infolio dan cuenta de que las partes no acordaron el
incremento del canon de arrendamiento, conforme se pactd en el contrato, por lo que no

3 Obrante a folio 49 del archivo "EJECUTIVO 2018-109 P 8", de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del expediente digital.
4 Inicia a folio 59 del archivo "EJECUTIVO 2018-109 P 8", de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del expediente digital,
continuando en el folio 1 del siguiente cuaderno..
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era factible establecer el incremento de manera unilateral y automatica; por contera,
manifiesta que se opone a las pretensiones de la demandante, y asi mismo reitera sus
pretensiones impugnaticias.

CONSIDERACIONES:

Conforme lo previsto en el articulo 320 CGP, en consonancia con lo preceptuado en el inciso
22 del articulo 328 ibidem, corresponde a esta servidora establecer, como problema
juridico, si la decisidn atacada vulnera el plexo normativo al que debe estarse y por ende
debe ser revocada o modificada, o si, por el contrario, lo respeta y debe confirmarse en su
totalidad.

Habra que iniciar por aseverar que en la sentencia, tal como lo sefala la opugnadora
demandante, al decidir las excepciones denominadas “INEXISTENCIA DEL AUMENTO DE LOS
CANONES DE ARRENDAMIENTO, LA DE MALA FE, y DE FRAUDE PROCESAL” se incurre en
un dislate en el analisis probatorio, debido a que el juez tuvo por cierta, integralmente, la
confesién que mediante apoderado realizd el demandado®, concluyendo que hubo un
acuerdo entre las partes para el incremento del canon, y simultdaneamente desestimé los
interrogatorios de parte, quienes al unisono manifestaron que nunca hubo acuerdo en tal
sentido. Asi, se dejd de lado que la dicha confesidn no era simple, sino calificada (inciso 12
del articulo 196 CGP), pues no se limitd a aceptar llanamente los literales b) y c) del hecho
6 de la reforma de la demanda, sino que agregd explicaciones defensivas®, las cuales fueron,
efectivamente, infirmadas por las partes en sus interrogatorios, luego es una confesién
divisible, y por contera se puede y debe desatender el agregado infirmado por los
interrogatorios -que hubo acuerdo entre las partes-, y tener probado solo el incremento
confesado’; en efecto, del estudio conjunto de estas probanzas se tiene que no se probd el
alegado acuerdo (teniendo la carga de hacerlo, pues fue aserto defensivo el agregado por
el demandado -articulo 167 CGP-) y por el contrario el demandado confesd que realizaron
el incremento unilateralmente, evento que atribuyd la demandante a que el FONDO queria
evitar un aumento mayor?, y si bien el dicho de la parte no tiene el privilegio de ser prueba,

5 Al punto se consignd en la sentencia: "En efecto, debemos tener en cuenta que el canon inicialmente pactado para el 1 de
marzo de 2008 era de $1.036.270,00, el que segun confesion del extremo pasivo por ante apoderado judicial conforme lo
pregona el articulo 193 del C.G. del P., se acordé interpartes incrementarlo para el 2010, quedando en $1'253.886,00, sin
gue posteriormente se haya incrementado por acuerdo de los contratantes como quedare anotado, por lo que el canon a partir
de dicho afio ha sido por la citada cifra de $1.253.886,00"

5 “b) Es cierto parcialmente, efectivamente se consigné dicho valor pero no por voluntad del arrendatario ni por el alza
acordada, sino por acuerdo verbal con la demandante para el nuevo periodo.

c) Es cierto parcialmente, efectivamente se consign6 dicho valor pero no por voluntad del arrendatario ni por el alza acordada,
sino por acuerdo verbal con la demandante para el nuevo periodo, aclarando que el valor del canon era de $1.253.886.00, y
no como aparece en el hecho.” —Se subrayan los hechos agregado-

” No solo por la confesién del apoderado, sino también porque las sadbanas del Banco Agrario (Ver folios 19 y 21 del pdf
“EJECUTIVO 2018-109 P 3” de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del expediente digital) y la documental del Juzgado 4°
Civil del Circuito (Ver folios 23 y ss del pdf “EJECUTIVO 2018-109 P 3” de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del expediente
digital.) dan buena cuenta que el demandado no consignaba el valor del canon originalmente acordado ($1.036.270) sino el
aumentado ($1.253.886). luego el incremento en dicho periodo es evidente.

8 En los interrogatorios las partes negaron tal acuerdo, y ofrecen explicaciones de cémo sucedié el incremento esos dos
primeros afios de prérroga: el demandado, al ser preguntado sobre si se aplico la clausula #12, contesta: “...la junta directiva
tomaba la determinacién de subirle el incremento pues por no tener el inconveniente..” (minuto 00:25:33 de la audiencia); la
demandante explica cuédles inconvenientes querian evitar al realizar unilateralmente el incremento: ”...El contrato dice que
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lo cierto es que lo aseverado por la demandante -que el demandado lo incrementd
unilateralmente para evitar que ella hiciera un incremento mayor- tiene respaldo en el
restante caudal probatorio incluyendo, ni mas ni menos, la confesién del mismo
demandado?, ergo, la versién de la demandante es atendible'°.

Sin embargo, ello no significa que el aumento fuere pactado para operar automaticamente,
pues al tenor de la clausula #12 contractual es claro que debia ser pactado, o no ser, pues
el legislador no se ocupd de regular el incremento del canon de los locales comerciales. Si
operd unilateralmente esos dos periodos solo significa que la demandante tacitamente
estuvo de acuerdo en ello, pues no hay prueba de su disconformidad o solicitud de
regulacién judicial del canon.

Entonces, pese a la claridad de la cldusula es necesario interpretarla, pues se observa que
las partes en lid le atribuyen significados diferentes (la arrendadora considera que el
incremento era automatico; el demandado que debia ser concertado) imponiéndose la
interpretacion auténtica (articulo 1618 CC), especificamente la que se hace conforme a la
aplicacién practica que del contrato hayan hecho ambas partes, en este caso una de ellas,
con la aprobacién expresa o tacita de la otra (inciso 32, articulo 1622 CC)!, y el paginario
demuestra que el incremento unilateral operd solamente los primeros 2 afios de prérroga
(2009 y 2010), pero los siguientes afios (mas de 7 -de 2011 a 2018-) no hubo incremento
porque no se pactod, es decir, se impuso la interpretacion literal de la aludida cldusula, sin
gue ello encontrara la mas minima oposicidn por parte de la arrendadora, la que tampoco
aporta requerimiento realizado en ese sentido al arrendatario, ni acredita que haya
intentado judicialmente la regulacion'? del canon para ajustarlo al que ella dice, ahora,
considera fue el que se pactd, pese a que la demandante es abogada, segln lo manifestd
en sus generales de ley en su interrogatorio, luego es una persona con conocimiento y

desde 2008 que empezamos el contrato, ellos pagaron los 3 primeros afios con las alzas correspondiente, porque ellos lo
hacian automaticamente afio a afio pagando el incremento y el arriendo, yo no tenia necesidad de cobrarles porque sabian
que si lo hacian yo les podia subir porque era hasta al menos el 10%, de ahi en adelante se podia subir mas si lo hacian en
el incremento los primeros 3 afios sin que yo les dijera; asi lo hicieron durante 3 afios, luego yo confiaba de ellos, de la buena
fe y por eso yo no me percaté pues de estar pendiente de que si ellos consignaban o no con los incrementos los afios
posteriores, que nunca hicieron las alzas correspondientes ni hicieron los pagos porque pagaban era en el juzgado cuarto ,
alli ellos realizaban los pagos parciales...” (Minuto -00:14:25 de la audiencia) explicando posteriormente, en el mismo sentido,
que los demandados hacian afio a afio el incremento del 10%, como dice el contrato, y lo hacian porque no querian que la
demandante les hiciera el aumento de mas del 10%, por lo que ellos mismos incrementaban el valor (minuto 00:21:48 de la
audiencia)

9 al ser preguntado por el juez, quien expresamente le leyo la Clausula #12, si lo alli pactado se realizo, contesta: “...la junta
directiva tomaba la determinacion de subirle el incremento pues por no tener el inconveniente...” (minuto 00:25:33 de la
audiencia).

10 Asevera que la declaracion de parte "...puede tener efectos probatorios diversos a la confesion, como cuando los dichos
de la parte, sin ser fuente de confesion, estan avalados con otras pruebas, por supuesto, si se analiza en conjunto con esos
otros medios de prueba." pues tiene la utilidad de contribuir a la obtencién de la verdad. Sentencia SC5185-2020 MP LUIS
ARMANDO TOLOSA VILLABONA, Radicacion: 11001-31-03-001-2016-00214-01

11 Plantea el autor, y se acompasa con las normas que regulan la materia y la jurisprudencia, que en esta categoria de
interpretaciéon auténtica, caben otras hipétesis, como lo son los negocios aclaratorios o interpretativos (articulo 1618 CC),
clausulas aclaratorias (inciso 1°, articulo 1622 CC) otros negocios de la misma naturaleza entre las mismas partes (inciso 2°,
articulo 1622 CC) y la aplicacion practica que del contrato hayan hecho ambas partes, o una de ellas, con la aprobacion
expresa o tacita de la otra (inciso 3°, articulo 1622 CC) ver Antonio Bohérquez Orduz, De los negocios juridicos en el derecho
privado colombiano, Generalidades contractuales, Volumen 2, segunda Edicién, Ediciones Doctrina y Ley Ltda. Pag. 84 y ss.
12 Se contenta en su interrogatorio con manifestar, sin probar, que intenté en 3 ocasiones regularlo en el Juzgado 4 Civil del
Circuito, pero que le contestaron que eso se hacia mediante otro proceso.
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acceso a las herramientas juridicas, cobrando especial significacién estas condiciones
profesionales!® para la interpretacién del contrato, porque el hecho de que hubiera estado
al tanto de las liquidaciones de crédito en el juzgado 4 Civil de Circuito!*, sin objetarlas?®,
(liquidaciones que reflejaban los pagos del canon sin incremento) y no haya utilizado ningun
mecanismo legal para incrementar el canon, aun teniendo el conocimiento juridico y
pudiendo hacerlo, no quiere decir otra cosa que se contd con su aquiescencia en la
interpretacion que aplico el arrendatario en la mas extensa, y reciente, parte del desarrollo
negocial: que solo habria incremento si habia acuerdo entre las partes, y ese es entonces el
entendimiento correcto, el que las partes le dieron en la aplicacion practica al contrato, que
coincide con la literalidad de la cldusula #12 contractual®®. Por lo anterior, es menester
confirmar el primer ordinal de la sentencia atacada, frente a este medio exceptivo, pero por
las razones atrds expuestas.

Por otra parte es cierto también, como lo anota la recurrente demandante, que en el
estudio realizado referente al pago alegado por el demandado (su validez, sus condiciones
temporomodales, sus efectos en la ejecucion), se pretermitié la valoracion, individual y
conjunta de los elementos suasorios obrantes al proceso, pues en la sentencia se concluye,
con base en la certificacion proveniente del Juzgado 4 Civil del Circuito de Cucuta’, que
como alli se informa que el FONDO consignd los cdnones de arrendamiento hasta el 2 de
diciembre, solo adeudaba los canones desde el 1 de enero de 2017 hasta el 19 de abril de
2018 (fecha de la aprobacién del remate), cuando lo cierto es que los importes demostrados
a través de los titulos de depdsitos judicial depositados y cobrados (a raiz de las
consignaciones por los cdnones en el proceso hipotecario que cursa en el Juzgado 4 Civil del
Circuito donde obraba como acreedor -por cesién de crédito- y arrendatario) muestran que
NO se consignaron la totalidad de canones que se resefia en la sentencia, observandose en
el paginario los siguientes canones pagados por valor cada uno de $1'253.886 (que mas
adelante se discriminaran por periodos contractuales): en el afio 2014 se consignaron 11

13« lainterpretacion se predica de los negocios juridicos existentes, es ulterior a la existencia del acto dispositivo y, en rigor,
consiste en establecer y precisar la relevancia normativa de su sentido conformemente a la “reciproca intencion de las partes”
(art. 1618 C.C.), de ordinario plasmada en las clausulas, parrafos, condiciones o estipulaciones, a las cuales, sin embargo,
no se reduce ni supedita, por cuanto, atn siendo “claro” el sentido idiomatico, literal o textual de las palabras, en toda
divergencia a propésito, impdnese reconstruirla, precisarla e indagarla segun el marco de circunstancias, materia del negocio
juridico, posicién, situacién, conocimiento, experiencia, profesiéon u oficio de los sujetos, entorno cultural, social,
econoémico, politico, geografico y temporal...” CSJ, MP WILLIAM NAMEN VARGAS, primero (1°) de julio de dos mil nueve
(2009), REF: 11001-3103-039-2000-00310-01

14 Seguin muestra consulta de procesos, para el 2 de agosto de 2010 ya estaba debidamente notificada, actuando en el
mismo, pues el Juzgado 4 Civil de Circuito dentro del proceso hipotecario, corre traslado de las excepciones de mérito.

15 Seglin constancia suscrita por el Secretario del Juzgado el 22 de octubre de 2018 (ver folio 17 pdf "EJECUTIVO 2018-109
P 4"): "Que las liquidaciones de crédito practicadas en el proceso no fueron objetadas y se les impartié aprobacion, estando
pendiente por realizar una Ultima y definitiva liquidacién de crédito."

16 Que a su tenor literal reza: “Las partes estipulan, acuerdan la siguiente regla para actualizar el precio de alquiler de este
local comercial: quedando establecido que si el mismo se prorrogare, el incremento sera concertado por las partes, en todo
caso nunca sera menos del diez (10%) por ciento anual del valor del arriendo Unicamente.” -subrayas agregadas-

17 Que dice: “...a cuenta de dicho proceso se consignaron canones de arrendamiento por valor de $ 1.253. 886.00., hasta el
2 de diciembre de 2016, correspondiente al inmueble ubicado en la calle 13 No. 1E-24, local Comercial No. 1.” (Este es el
mentado folio 89 en la sentencia, que realmente corresponde al 88 escritural, y el fl. 17 del pdf “EJECUTIVO 2018-109 P 4”
del expediente digital).
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canones®®; en el alo 2015 se consignaron 11 cdnones'® y en el afio 2016 se consigharon 3
canones?®, haciendo salvedad que se computan acd solo los titulos de depdsito
debidamente cobrados (los que en el reporte del Banco, se muestran en estado “PAGADO
EN EFECTIVO”, y los contenidos en los formatos DJ04, todos teniendo como beneficiario a
FONDECLISAN) pues solo estos se consideran pagos vdlidos, al haber ingresado
efectivamente al patrimonio del acreedor (articulo 1634 CC); evidentemente hubo una
consignacion el 2 de diciembre de 20162, como lo certifico el Juzgado 42, Pero segun el
reporte del Banco, este titulo, y el del 3 de abril de 2018, se encuentran en estado
“IMPRESO ENTREGADO”, que corresponde a aquellos titulos judiciales constituidos, sobre
los que no se ha ordenado su pago por parte del Despacho Judicial, es decir, que tales
recursos se encuentran en las cuentas Judiciales, por lo que no constituyen pago. Y, vale
preguntarse: ¢por qué computar como pago a la acd demandante los titulos de depdsitos
judiciales que fueron efectivamente cobrados por FONDECLISAN en el proceso hipotecario
adelantado en el Juzgado 4 Civil Circuito, y no la totalidad de titulos constituidos, o los
constituidos y pagados efectivamente también a la acreedora hipotecaria original RITA
ISABEL LOPERA VALENCIA?2?

Al punto es necesario hacer una reflexién, ahondando sobre la relacion sustancial de fondo
entre las partes, y ello porque el debate en primera instancia partio (y culming, realmente),
de una parte, de la confesidén que hiciera el demandado (consistente en que debia canones,
pero no todos los que aca le cobraban, especificando que los pagaba en el Juzgado 4 Civil
de Circuito, en la doble condicién que ostentaba en ese proceso: de arrendatario y acreedor
hipotecario cesionario demandante?-) y de otra parte de la confesidon de la demandante
(consistente en que habia recibido los pagos a través de la modalidad descrita —
FONDECLISAN como arrendatario y acreedor hipotecario®*-, los cuales considera vélidos,

18 Ver fl. 21 (sabana Banco Agrario de consignaciones Juzgado 4 Civil de Circuito) y fl. 23 y 27 (formatos DJ04 Juzgado 1
Civil de Circuito de descongestion) del pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 3" del expediente digital

19 ver fl. 23, 27 y 29 (formatos DJ04 Juzgado 1 Civil de Circuito de descongestién) del pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 3" del
expediente digital

20 ver fl. 21 (sébana Banco Agrario de consignaciones Juzgado 4 Civil de Circuito) del pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 3" del
expediente digital

2 lbidem.

22 Manifiesta la demandante en su escrito de sustentacién: “Es de aclarar y de tener en cuenta que en la relacion de pagos
expedida por el juzgado 4 civil del circuito se encuentran asi mismo los abonos realizados por mi poderdante a la obligacion
hipotecaria cobrada mediante ese proceso radicado N° 5400131030042009009000, por mas de 40.000.000.00, los cuales no
deben tenerse en cuenta como pagos de la demandada en este proceso, o como pago de canones de arriendo.”; y, en efecto,
las sédbanas del Banco Agrario muestran consignaciones cobradas por la sefiora LOPERA asi: dos titulos cobrados el 27 de
marzo de 2012 por $24'000.000; 1 titulo cobrado el 30 de agosto de 2012, por $5°000.000; 1 titulo cobrado el 2 de octubre de
2012, por $12’000.000, y 2 titulos cobrados el 16 de septiembre de 2016, por $2'507.772.

2 Ver contestacion de la demanda, fl. 5 al 17 del pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 4"; Reposicion al mandamiento de pago, fl.
43 pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 2" donde refiere que no existié acuerdo entre los contratantes para incrementar los canones
“...por encima de lo cancelado y consignado a 6rdenes..." del Juzgado 4 Civil de Circuito hasta diciembre de 2016, pagos que
se veian reflejados en las liquidaciones de crédito en ese proceso “...y que sirvieron como base para fijar el valor adeudado
por ella a mi representada y que conllevaron al remate del inmueble arrendado y adjudicado a mi representada...";
interrogatorio de parte (minuto 00:33:19) el demandado asegura que después de haber "comprado el pleito" (hacerse
cesionario en el proceso hipotecario) continuaron consignando los canones en el Banco Agrario, a érdenes del Juzgado 4
Civil de Circuito, conforme lo pactado en el contrato.

24 Ver reforma demanda, folio 29 pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 2" refiere que el aca demandado realizé algunos abonos a la
obligacion, y aclara que adeuda otros "...los anteriores canones de arriendo, debieron haber sido consignados al Juzgado
Cuarto Civil del Circuito, ofrecimiento hecho por los hoy demandados y segun requerimiento hecho por el mismo despacho,
COMO ABONO O PAGO DE LA OBLIGACION HIPOTECARIA A CARGO DE MI PODERDANTE, y en favor de los aqui
ejecutados..." explicando que ello era asi porque FONDECLISAN "...adquiri6é la obligaciéon hipotecaria a cargo de mi
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pero no son todos los que dice haber pagado el demandado, adeudandole también el
incremento del candn).

Asi, segun fue planteado por las mismas partes, no habia mas discusién que el verdadero
monto de la obligacién y del pago, y la periodicidad de este ultimo, porque las aludidas
confesiones (soportadas en el material probatorio enlistado aca en los pie de paginas #23 y
#24) son calificadas divisibles, conforme al inciso 12 del articulo 196 CGP, ya que hay
informacién agregada que fue infirmada: el demandado dice que pagd (esto encuentra
apoyo documental —sabanas banco agrario y formatos DJ04) pero que debe solo desde el
2017 (agregado infirmado por las mismas documentales); la demandante dice que le
pagaron (esto encuentra apoyo documental —sabanas banco agrario y formatos DJ04), pero
aun le deben (que adeudan 48 cédnones de arriendo desde el 1 de abril de 2014 al 30 de
marzo de 2018, agregado infirmado también documentalmente), y estando frente a estas
posiciones argumentativas, resta observar los pagos relacionados en el proceso hipotecario,
y de alli establecer lo verdaderamente adeudado, con base en el contrato, punto sobre el
gue se volvera mas adelante, porque antes de ello (ya que ambas partes aceptaron que el
demandado ostentaba en el Juzgado 4 Civil del Circuito una doble calidad -
arrendatario/acreedor hipotecario- pagaba como arrendatario, cobraba como acreedor -
y ello encuentra apoyo probatorio documental-), es menester determinar la naturaleza y
validez del pago, como también los contornos de la obligacién (¢éhasta cudndo debia pagar
los cdnones?), cuestidon que es bastante particular en este caso, y exige detenimiento y
estudio. Recuérdese que la opugnadora demandante planted su inconformidad sobre la
determinacién del hito temporal de la obligacidn realizada por el juzgador de primer grado
(pues alega que actualmente sigue siendo la propietaria, y por ende se siguen causando los
canones) lo que muestra, aun mas, la necesidad de adentrarse en los contornos de la
relacion sustancial entre las partes contendientes, y establecer si en las condiciones atras
anotadas, el pago obedecia simplemente al ejercicio de los derechos que ostenta la
demandante como arrendadora frente al arrendatario.

Pero el acervo probatorio, como viene de verse, muestra que ello no es escuetamente asi,
pues necesariamente nos lleva a examinar una relacién que se dio en otro proceso: en el
ejecutivo hipotecario. Se probd que el acda demandado ostentaba en el Juzgado 4 Civil de
Circuito una doble condicién: arrendatario y acreedor hipotecario cesionario demandante.
Ello quiere decir que el proceso ejecutivo hipotecario inicié con el mandamiento de pago y
la imposicion de embargo sobre el inmueble que soporta la garantia real; luego, los
desembolsos que realizaba el demandado a érdenes del Juzgado, obedecian al secuestro?”

poderdante, siendo ahora en la obligacién que alli se cobra su acreedor en persecucién del inmueble que ocupa a titulo de
arrendatario”; ver en el mismo sentido fl. 31 y 55 pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 4", y fl. 31 pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 4";
ver también interrogatorio de parte, al ser preguntada sobre la excepcién del demandado, consistente en que habia pagado
canones a 6rdenes del proceso hipotecario: (minuto 00:17:34) “No su sefioria, ellos estan debiendo mas porque ahi tiene la
liquidacion y ahi esta lo que ellos venian pagando y los meses y el tiempo que estuvieron atrasados y que son efectivamente
varios meses, varios canones” explicando sobre esas consignaciones que: “ellos las hacian al banco agrario efectivamente
pero sin ninguna alza, y como yo le manifiesto cancelaban y ellos mismo iban y sacaban el dinero y asi hicieron durante vario
tiempo”

% De ello dio noticia el demandado en su interrogatorio; al ser preguntado a qué titulo ingresé al proceso hipotecario responde
(minuto 00:30:21) “...cierto dia llegé un abogado con un juez, embargaron el local, entonces a nosotros se nos hizo... el
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como perfeccionador de la medida de embargo, y no a otro tipo de medida cautelar (pues
no fue una medida que afectara la prenda general de la deudora, porque se trataba de un
proceso hipotecario, y esta conclusion se refuerza porque los desembolsos por parte de
FONDO empezaron mucho antes?® de la oportunidad de que trataba el numeral 7 del
articulo 557 CPC -del remate o la adjudicacién del inmueble y su insuficiencia para cubrir la
obligacion-)

Ello fuerza a pensar éA qué titulo consignaba el aca demandado los canones en el proceso
hipotecario radicado N° 5400131030042009009000 cursante en el Juzgado 42 Civil de
Circuito y, a qué titulo los cobraba? Para resolver tal cuestion hay que dirigirse,
indefectiblemente, al contenido del articulo 2023 del CC:

ARTICULO 2023. <EMBARGO DE LA COSA ARRENDADA>. Si por el acreedor o acreedores
del arrendador se trabare ejecucion y embargo de la cosa arrendada, subsistira el arriendo,
y se sustituirdn el acreedor o acreedores en los derechos y obligaciones del arrendador.

Si se adjudicare la cosa al acreedor o acreedores, tendrd lugar lo dispuesto en el articulo
2020.

Del material probatorio que se viene analizando, cabe concluir que el FONDO aca
demandado, consignaba los canones en el proceso hipotecario cumpliendo su obligacion
como arrendatario del inmueble embargado; pero a su vez recibia el pago de los cdnones
de arrendamiento en dicho juzgado porque, en virtud a lo previsto en el inciso 12 del articulo
2023 CC, como acreedor ejecutante que embargo el bien arrendado, sustituyd en ese
proceso en sus derechos a la arrendadora.

Al punto, y para evitar confusiones, se precisa que el inciso 1 art 2023 CC prevé una
Sustitucidn legal provisoria y con una Unica finalidad estrictamente definida en la ley, que
ha de mirarse también bajo el crisol constitucional: la intervencién del legislador en el
patrimonio de la deudora (en sus derechos dinerarios derivados del contrato) se muestra
proporcional solo si es el medio idéneo para lograr que la deudora sustituida pague sus
obligaciones, y asi se interpretard esta norma en esta instancia, no solo por lo expuesto,
sino porgue una interpretacién sistematica y teleoldgica del articulo 2023 CC, indica que es
esa su apropiada lectura, pues dicho precepto busca garantizar, se itera, el cumplimiento
de las obligaciones dinerarias de la deudora sustituida, tanto asi que el inciso 12 prevé que
subsiste el arriendo, talanquera que decae solo cuando la cosa arrendada es adjudicada al
acreedor (ya que remite la norma —inciso 22 articulo 2023 CC- al articulo 2020 CC) y este no
tiene obligacién de respetar el contrato de arriendo, como es el caso que ahora se estudia,
como quiera que el acd demandado es acreedor hipotecario, y el contrato no estd elevado

mismo abogado nos dijo ustedes se pueden quedar con este local, me pagan lo g la sefiora me debe porque es un embargo
por $56 millones..." explicando que "compraron el pleito" y “Fue asi como empezamos con eso y desde entonces ya van mas
de 11 afios con ese proceso” —subraya este despacho-

26 Ver Sabanas del Banco Agrario, folio 19 del pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 3" la primera fecha de constitucion de titulos por
el valor del canon mensual, $ 1.253. 886, es el 23 de junio de 2010.
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a escritura publica (numeral 32 articulo 2020 CC). De lo que se sigue que, perviviendo las
obligaciones del contrato de arrendamiento (inciso 12 articulo 2023 CC) no puede
entenderse (pese a que aparentemente confluyen en el acd demandado las dos condiciones
—deudor/acreedor-,) que haya operado la confusidn (articulo 1724 CC) como figura extintiva
de las obligaciones (numeral 62 del articulo 1625 CC) porque, por ministerio de la ley, no
puede deshacerse FONDECLISAN de su condicion de deudor?’ -obligado a pagar el canon en
el proceso Hipotecario-, ya que el arriendo subsiste, precisamente, para lograr el pago de
las acreencias de la deudora sustituida. Ergo, el acd demandado no podia dejar de pagar los
canones, mientras no le fuera adjudicado el inmueble arrendado; en cambio si podia,
ministerio legis, desconocer las obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento
cuando ello aconteciera, como atras se vio; de alli que se vea como acertada la decisién del
juez de primera instancia de circunscribir la obligacidon hasta la aprobacién del remate, el
19 de abril de 2018, pero no porque el demandado se hubiera hecho propietario, como se
argumentd, sino porque desde ese momento podia vadlidamente desconocer su otrora
obligacidon de pago del canon, conforme al inciso 22 articulo 2023 CC, (se insiste, para
entonces ya era acreedor no obligado a respetar el contrato, luego como arrendatario podia
desconocer el pago del canon), sin que importe entonces, para los fines de este estudio, si
realizé o no la inscripcién en la Oficina de Instrumentos Publicos.

De lo anterior se desprende, también, frente a la validez del pago, |la respuesta a la cuestién
planteada en antecedencia, sobre por qué no tener como validas todas las consignaciones
a la cuenta judicial a 6rdenes del proceso hipotecario, pues en las condiciones descritas solo
serdn considerados pagos los que efectivamente ingresaron al patrimonio del ACREEDOR
HIPOTECARIO (articulo 1634 CC), aclarando que para cuando se realizaron los pagos a la
sefiora LOPERA (ver pie de pagina #22), esto es en los afios 2012 y 2016, el acreedor
hipotecario demandante en dicho proceso era FONDECLISAN, y no la mencionada sefiora,
como lo demuestra la aceptacion de la cesidn del crédito que hiciera el Jugado 4 Civil del
Circuito mediante auto del 25 junio de 2010%.

Por estas poderosas razones, solo se tendra como pago de las obligaciones que aqui se
cobran, los titulos de depdsito judicial efectivamente cobrados por FONDECLISAN. Luego,
tal como lo alegé la opugnadora demandante, no encuentra apoyo probatorio el aserto de
gue el demandado debe solo los cdnones a partir del 12 de enero de 2017, como
puntualmente se estudiara adelante. Claro que también se demuestra que no son 48
canones los adeudados, como aseverod en la reforma de su demanda, sino 27 hasta abril de
2018. Recapitulando: El canon de arrendamiento debido por todo el periodo cobrado desde
el 12 de abril de 2014 al 19 de abril de 2018, mensualmente era de $1'253.886, segun el

27°Y por contera, del pago del canon, segun el Cédigo Civil: ARTICULO 2000. <OBLIGACION DE PAGAR EL PRECIO O
RENTA>. El arrendatario es obligado al pago del precio o renta.

28 Segun lo muestra la consulta de procesos, realizada al proceso hipotecario rad. 54001310300420090009000, prueba
totalmente atendible, puesto que se trata de una publicacién oficial, conforme el articulo 258 CGP, que goza de pleno valor
probatorio:“...el “sistema de gestién constituye una herramienta que facilita a la administracion de justicia el cumplimiento
efectivo de sus cometidos, en particular, otorgar publicidad a las actuaciones judiciales, a la vez que permite a los ciudadanos
el acceso a la administracion de justicia”. Corte Suprema De Justicia, Sala De Casacion Civil, once (11) de agosto de dos mil
once (2011), Ref.: Exp. N0.11001-02-03-000-2011-01564-00
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incremento que se hizo del mismo las dos primeras prérrogas (las que tuvieron origen
unilateral, y se consolidaron con la anuencia de la arrendadora, como atrds se vio, sin que
mas adelante se pactara incremento alguno, ello también con el beneplacito tacito de la
arrendadora). Lafecha de causacion del pago era, segun el contrato, hasta el 52 dia de cada
mes.

En los hechos de la reforma de la demanda?® la promotora del cobro recapitula cada periodo
anual contractual, especificando que En el afio 2014 (del 1 de marzo del 2014 al 28 de
febrero de 2015) el demandado hizo 5 pagos; En el afio 2015 (del 1 de marzo del 2015 al 28
de febrero de 2016) el demandado no hizo pagos; En el afio 2016 (del 1 de marzo del 2016
al 28 de febrero de 2017) el demandado hizo 5 pagos. En el aifio 2017 (del 1 de marzo del
2017 al 28 de Febrero de 2018) no hizo ningun pago, y en el 2018 debia pagar marzo, y no
lo hizo. Concluye (y eleva como pretensién) que: “La deuda a cargo de los hoy demandados
es de 5 103.288.061, equivalente a 48 cdnones de arriendo, lo cual indica que los inquilinos
deben los cdnones de arriendo desde el 01 de Abril del 2014 al 30 de Marzo del 2018, y se
niegan a llegar a un acuerdo de pago.” -subraya el despacho- ; Y efectivamente por esa
cantidad el juzgado 52 Civil Municipal, mediante auto del 6 de agosto de 20183, en el que
acepta la reforma de la demanda, libra orden de pago, ordenando a FONDECLISAN pagar a
la demandante:

A. $103.288.061,00ML por concepto de cdnones de arrendamiento, desde el 01 DE
ABRIL DEL 2014 HASTA EL 30 DE MARZO DEL 2018

B. 52.687.819,00 ML por concepto de la cldusula penal, estipulada en el contrato de
arrendamiento.

C. Mads los intereses moratorios que se causen y liquiden conforme a la tasa mdxima
legalmente establecida por la Superintendencia Financiera de Colombia, en
concordancia con el articulo 884 del C. Co, desde el dia 05 de cada periodo mensual
y hasta el pago total de la obligacion.

D. Los cdnones de arrendamiento que se causen en el curso del presente proceso los
cuales deberdn ser pagaderos dentro de los cinco (5) dias siguientes a su respectivo
vencimiento.

Sin embargo, los canones que verdaderamente FONDECLISAN CANCELO, y los que adeuda,
en el periodo cobrado por la demandante, que inicia el 5 de ABRIL DE 2014 (que es la fecha
que marcard el inicio del hito de estudio, por congruencia -articulo 281 CGP-) y hasta donde
se determind que debia pagar el demandado (el 19 de abril de 2018, como viene de verse)
son los que detalladamente se enlistaran a continuacidn; Es de anotar que, conforme las
sabanas del banco Agrario, los afios 2012 y 2013 se pagaron respectivamente cada afio 12
canones, luego es razonable concluir que los pagos que demuestran los afios subsiguientes
no arrastran saldos anteriores, mas aun cuando del afio 2014 tales documentales

29 ver folio 27 del pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 2" de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del expediente digital.
30 ver folio 35 del pdf "EJECUTIVO 2018-109 P 2" de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del expediente digital.
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demuestran el pago de los canones de enero, febrero y marzo de 2014. Se contabilizaran
en adelante, después del afio 2014, los periodos de marzo a febrero del siguiente ano,
siguiendo lo pactado contractualmente (el contrato empezé el 12 de marzo de 2008).

Para efectos de la mejor compresién de los cuadros subsiguientes, se anota que en la
columna "prueba del pago", por brevedad, no se consigna el nombre completo del archivo
PDF "EJECUTIVO 2018-109 P 3" del expediente digital -archivo contentivo de todos los
folios-, sino P3, ; también se aclara que los folios 19 y 21 corresponden a los informes,
sabanas, del Banco Agrario, de depdsitos realizados ante el Juzgado 4 Civil de Circuito; los
folios 23, 25, 27 y 29 corresponden a las érdenes de pago DJ0O4 libradas a favor del aca
demandado, por el Juzgado Primero Civil del Circuito de Descongestion por cuenta del
proceso hipotecario de marras, como lo certifica para cada uno de los formatos y las
sabanas el sefior secretario del Juzgado 4 (ver folios 22, 24, 26, 28 y 30 ibidem),
documentos que no fueron tachados de falsos y son plenamente atendibles, conforme el
articulo 244 CGP.

Finalmente se recuerda que, en consonancia con lo hasta aca discurrido, se tendrd como
pago valido de los cdnones aqui cobrados, Unicamente los que fueron efectivamente
pagados a FONDECLISAN.

Del periodo 2014 (del 5 de abril del 2014 al 5 de febrero de 2015), se observa que el
demandado no adeuda nada:

fecha de fecha de fecha de

causacion | constitucion | N° de depésito pago prueba valor pagado

del canon del titulo efectivo del pago
5/04/2014 1/04/2014 451010000541161 | 23/04/2014 |fl. 21 P3 $1.253.886,00
5/05/2014 30/07/2014 |451010000556003 | 15/09/2014 |fl. 23 P3 $1.253.886,00
5/06/2014 30/07/2014 |451010000556004 | 15/09/2014 |fl. 23 P3 $1.253.886,00
5/07/2014 |30/07/2014 |451010000556005 | 15/09/2014 |fl. 23 P3 $1.253.886,00
5/08/2014 8/09/2014 451010000562744 | 20/11/2014 |fl. 27 P3 $1.253.886,00
5/09/2014 2/10/2014 451010000566227 | 20/11/2014 |fl. 27 P3 $1.253.886,00
5/10/2014 5/11/2014 451010000570356 | 20/11/2014 |fl. 27 P3 $1.253.886,00
5/11/2014 |2/12/2014 |451010000574362 | 20/11/2014 |fl. 27 P3 $1.253.886,00
5/12/2014 |9/01/2015 |451010000579921 | 20/10/2015 |fl. 25 P3 $1.253.886,00
5/01/2015 5/02/2015 451010000583298 | 20/10/2015 |fl. 25 P3 $1.253.886,00
5/02/2015 |5/03/2015 |451010000587036 | 20/10/2015 |fl. 25 P3 $1.253.886,00
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Del periodo 2015 (del 5 de marzo del 2015 al 5 de febrero de 2016) adeuda el demandado

1 canon:

fecha de fecha de fecha de

causacion | constitucion | N° de depésito pago prueba valor pagado

del canon del titulo efectivo del pago
5/03/2015 6/04/2015 451010000591381 | 20/10/2015 |fl. 25 P3 $1.253.886,00
5/04/2015 4/05/2015 451010000600130| 20/10/2015 |fl. 21 P3 $1.253.886,00
5/05/2015 |2/06/2015 |451010000605734 | 20/10/2015 |fl. 23 P3 $1.253.886,00
5/06/2015 |1/07/2015 |451010000610238 | 20/10/2015 |fl. 23 P3 $1.253.886,00
5/07/2015 |4/08/2015 |451010000615755 | 20/10/2015 |fl. 27 P3 $1.253.886,00
5/08/2015 |3/09/2015 |451010000620327 | 20/10/2015 |fl. 27 P3 $1.253.886,00
5/09/2015 |2/10/2015 |451010000624667 | 20/10/2015 |fl. 27 P3 $1.253.886,00
5/10/2015 |4/11/2015 |451010000628685| 7/12/2015 |fl.29 P3 $1.253.886,00
5/11/2015 5/09/2016 451010000676398 | 8/09/2016 |fl.21P3 $1.253.886,00
5/12/2015 3/10/2016 451010020679685| 6/10/2016 |fl.21P3 $1.253.886,00
5/01/2016 3/11/2016 451010003684082 | 9/11/2016 |fl.21P3 $1.253.886,00

no hubo

5/02/2016 |pago

Del periodo 2016 (del 5 de marzo del 2016 al 5 de febrero de 2017) adeuda el demandado
12 cénones.

Del periodo 2017 (del 5 de marzo del 2017 al 5 de Febrero de 2018) adeuda el demandado
12 canones.

Del periodo 2018 (del 5 de marzo del 2017 al 19 de abril de 2018) adeuda el demandado 2
canones.

Muestra la documental entonces que el demandado, a la fecha de la presentacion de la
demanda (2 de febrero de 20183' ) habia realizado un pago parcial de la obligacion cobraba,
pero adeudaba a la demandante 25 cdnones, desde el 5 de febrero de 2016, mas sus
intereses y la cldusula penal. Después de la presentacion de la demanda, se causaron 2
canones mas, adeudando de ellos también sus correspondientes intereses. Comprobado el
pago parcial de la obligacién, es menester modificar el literal A del mandamiento de pago
en este sentido, sin que haya necesidad de precisar lo atinente a los 2 canones de marzo y
abril de 2018, pues ellos estan incluidos en el literal D del mandamiento de pago, como
causados después de la orden de pago.

31 Ver folio 35 del pdf “EJECUTIVO 2018-109 P 1” del expediente digital
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Es de acotar que los intereses se deben desde que el deudor se ha constituido en mora en
el pago de los canones (articulo 1615, numeral 42 del articulo 1617 CC), para el caso, desde
el 6 de febrero de 2016, y asi sucesivamente por cada canon, porque se trata de una
obligacion sometida a término, lo que significa que no requiere constitucién en mora
(numeral 12 articulo 1608 CC), por lo que para el cobro de los cdnones causados con
antecedencia a la presentacién de la demanda y sus intereses, no era aplicable el articulo
423 CGP.

Ahora, podria pensarse que para el cobro forzado de la cldusula penal si era menester
requerir en mora al deudor por incumplimiento (articulo 1595 CC), en cuyo caso si adquiere
relevancia el momento de la notificacién (articulo 423 CGP) para determinar si se trata de
un pago o un abono. Con todo, esta reflexién no es correcta para el caso de marras, como
quiera el articulo 1594 CC especifica que se requerird constitucion en mora para poder
cobrar la pena “...a menos que aparezca haberse estipulado la pena por el simple retardo...”
Yy, aunque a primera vista aqui pareciera que se pacto por incumplimiento, lo cierto es que
de la redaccion del aparte pertinente, y de de la expresa renuncia a requerimientos, se
entiende claramente que se pactd fue por retardo, como se lee en la clausula 62 del
contrato: “CLAUSULA PENAL. se establece como cldusula penal por cualquier
incumplimiento por parte de los ARRENDATARIOS, la suma de DOS CANONES MENSUALES
VIGENTES, al momento del incumplimiento sin necesidad de requerimiento judicial o
extrajudicial, sin oposicion de ninguna clase y renunciard a ejercer acciones juridicas contra
el arrendador, Las cldusulas que pudieran disponerse por autoridad competente que
impidieran temporaria o plenamente el funcionamiento del Local comercial dado en
arriendo, no suspenden ni interrumpen en forma alguna, los deberes establecidos en la ley,
en el presente contrato, ni el deber de pago puntual del precio del alquiler..." 3’ -subraya
afiadida por el despacho- por contera, no era necesario constituir en mora al deudor para
el cobro de la cldusula penal, y por ende no tiene aplicacion lo previsto en el articulo 423
CGP.

Por estas razones no puede ser de recibo la argumentacién impugnaticia del demandado,
consistente en que existido pago previo de la obligacion a la notificacion por conducta
concluyente del mandamiento ejecutivo, explicando que pagd los cdnones adeudados
desde el mes de enero de 2017, hasta el mes de marzo de 2018 y la cldusula penal por el
incumplimiento del contrato.

Y, en puridad de verdad, el demandado consignd antes de su notificacion por conducta
concluyente (enteramiento que acontecid el 4 de octubre de 201833), a érdenes del Juzgado
52 Civil Municipal y por cuenta de este proceso, el 28 de agosto de 2018, la suma de
$20.062.1763%4, sin que se pueda entender que dicho desembolso es un pago, porque fue
después de la presentacion de la demanda, ni que corresponde al acatamiento de la orden

32 Ver folios 11 y 13 del pdf “EJECUTIVO 2018-109 P 1” del expediente digital.
33 Ver auto del 2 de octubre de 2018, folio 56 del pdf “EJECUTIVO 2018-109 P 3” del expediente digital.
34 Ver folio 35 del pdf “EJECUTIVO 2018-109 P 3”
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de pago (articulo 440 CGP) precisamente porque el demandado presenté reposiciéon frente
a la misma, con el argumento de que adeudaba solo los cdnones desde el mes de enero de
2017, hasta el mes de marzo de 2018 y la clausula penal por el incumplimiento del contrato,
y que ademas no podia la demandante cobrar simultdaneamente la penay la indemnizacidn
de perjuicios, postura que fue desechada fundadamente por el juzgador de primer grado®>.
Como viene de verse, la fecha de la notificacién en este caso no varia la situacidn, porque
las obligaciones que aqui se persiguen no exigian para su cobro la constitucion en mora,
luego no se puede afirmar que la notificacién sea el hito para establecer si constituyé un
pago o abono.

Recuérdese que el pago (contemplado como un modo de extinguir obligaciones — numeral
19 del articulo 1625 CC-) es la solucidn, la prestacion de lo que se debe (articulo 1626 CC);
asi cumplido, tiene la virtualidad, o trae como consecuencia, liberar al deudor. Por esa razén
el fallador debe analizar detalladamente su configuracién, mirando con estrictez la
causalidad del mismo, es decir quién lo hace, a quién, cdmo, cuando, dénde, ejercicio que
se debe hacer con fundamento en la prueba que se recopile en el proceso (como en esta
providencia se ha hecho); es ese andlisis que debe informar al juzgador del cumplimiento
obligacional en las condiciones pactadas antes de la presentacion de la demanda, lo que
si constituye la honra del deudor al acreedor, pudiéndose entonces en estas circunstancias
diferenciar ese pago, de los pagos que constituyen simplemente abonos (que también
liberan al deudor, pero no honran la obligacién, luego no es un pago propiamente dicho)
esto es, los realizados después de impetrarse la accidn ejecutiva, en este caso.

Y esto encuentra logica en el hecho de que el acreedor se vio compelido a acudir a la fuerza
estatal para el cobro, precisamente porque el deudor no honrd su obligacion conforme los
términos pactados, lo que, para efectos practicos se dird, proporciona otros matices a la
obligacion original (que fue incumplida) pues para el momento de la presentacién de la
demanda se implora al juzgador reconocer ya no la obligaciéon primigenia (que en sus
precisos términos fue incumplida, se insiste) sino también los intereses causados, y la pena,
como en este caso. De alli que un pago realizado con posterioridad a la presentacion de
la demanda, para este caso, no constituye pago propiamente dicho, sino abono,
principalmente porque no tiene la virtualidad de hacer decaer las pretensiones del actor;
por el contrario, le agregan vigor al sefalamiento que el acreedor ha realizado ante el juez:
gue le deben, que no le pagaron en el plazo estipulado. El pago después de la presentacion
de la demanda es, a no dudarlo, un claro reconocimiento de la obligaciéon incumplida. Y es
gue aceptar como pago, y no como abono -dada la naturaleza del proceso ejecutivo-, uno
realizado después de la presentacion de la demanda, representaria una gran inequidad,
pues mes a mes, en este caso, se vienen generando intereses moratorios, que el actor aspira
le sean reconocidos, siendo muy importante la fecha en que se realiza el desembolso
dinerario envirtud a las reglas de imputacién de pagos fijadas en el articulo 1653 del Cédigo
Civil (primero se imputara a intereses y luego a capital). Luego, refulge evidente que no serd

35 Ver auto del 7 de mayo de 2019, obrante a folios 49-54 del del pdf “EJECUTIVO 2018-109 P 5” del expediente digital.
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la misma suma o, dicho en otras palabras, no es lo mismo pagar antes de la presentacién
de la demanda (pago), que después (abono) cuando ya se han causado mayores intereses.

Por otra parte se anota, frente a la inconformidad del recurrente demandado, de que se
pretermitieron sus derechos constitucionales al haberlo notificado por conducta
concluyente, la improcedencia de tal argumentacion, que se cae por su propio peso, pues
claramente la notificacidn se realizé conforme a la norma adjetiva. No hubo la pretendida
violacion. Por el contrario, el enteramiento al demandado se surtié conforme alaleyy a las
garantias constitucionales, y cumplié plenamente su cometido. Y si asi no hubiese sido, en
gracia de discusion, el demandado convalidé el enteramiento que ahora tilda de irregular,
al actuar y no proponer la respectiva nulidad (articulo 136 num. 1 CGP); pero no hubo
pretermisién de garantias, se insiste. Baste para comprobarlo volver los ojos al infolio,
donde no se avizora ninguna actuacidn, ni de su contraparte ni del juzgado, orientada a
desvanecer sus garantias constitucionales, pues el demandado actudé temprana vy
profusamente durante el trdmite, tal como lo sefiala la opugnadora demandante en su
réplica al opugnador demandado. De hecho, la aparicidon inaugural del demando fue la
interposicion del recurso de reposicidén contra el mandamiento de pago, que ostenta sello
de recibido el 29 de agosto de 20183, cuando el juzgado escasos dias antes (el 23 de agosto
de 2018) aun estaba decretando medidas cautelares; ergo, no hay deslealtad de la
promotora, ni desavenencia a la ley en su actuar, ni en el del juzgado. Cabe, a propdsito,
hacer una precision sobre la decisidn de las excepciones denominadas “INEXISTENCIA DEL
AUMENTO DE LOS CANONES DE ARRIENDO, LA DE MALA FE, LA DE FRAUDE PROCESAL”, en
el sentido de que el juzgador de primer grado se limitd a estudiarlas conjuntamente solo
por su unidad tematica, al margen de su denominacidn, concentrandose Unicamente en el
estudio de la clausula #12 contractual, sin que hiciere pronunciamiento alguno sobre mala
fe o actitud defraudatoria de la parte demandante, la que tampoco avizora esta juzgadora,
como se vio en antecedencia; en consecuencia, el éxito de estas excepciones, para nada
significa la comprobacion del acometimiento delictual, o actuacidn torticera o desleal que
insinta su nombre, y asi debera entenderse al confirmarse el ordinal 12 de la sentencia
atacada.

Entonces, recapitulando se tiene que en el caso que se estudia estan claramente definidas
(como atras se detalld) las fechas de causacidon de la obligacién, sin que exista elemento
persuasivo alguno que dé cuenta de la satisfaccidon de lo que aca se concluyé adeuda el
demandado. Ahora, el saldo de la obligacién, una vez aplicados los pagos realizados en el
Juzgado 42 Civil de Circuito, evidentemente no es igual al que perseguia la actora en este
cobro compulsivo, luego se abre paso la excepcién de PAGO PARCIAL DE LA OBLIGACION,
pero no conforme fue decidida por el juzgado de primer grado, sino de acuerdo a las
consideraciones aqui consignadas; otro tanto cabe advertir frente a las excepciones
denominadas INEXISTENCIA DEL AUMENTO DE LOS CANONES DE ARRIENDO, LA DE MALA

36 folio 43 del archivo "EJECUTIVO 2018-109 P 2", de la Carpeta "PRIMERA INSTANCIA" del expediente digital
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FE, LA DE FRAUDE PROCESAL, lo que dara pie a que se confirme la totalidad del numeral 12
de la sentencia, pero por las razones anotadas en este proveido.

En este entendido y conforme a las presentes consideraciones, se confirmard el fallo
recurrido, pero serd menester modificar el numeral Segundo y tercero de la decisién
atacada, como quiera que por salir avante estas excepciones, debe precisarse el monto y el
interregno por el que se seguird la ejecucion, asi como también precisar que se deberd tener
en cuenta el abono en la liquidacién del crédito.

Por ultimo, se anota que no habra lugar a condena en costas, habida cuenta de que no se
acredita su causacion.

En razén y mérito de lo expuesto, la suscrita JUEZ QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE CUCUTA,
administrando justicia en nombre de |la Republica y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: CONFIRMAR los ordinales 12, 42 y 52 de la sentencia proferida el 23 de
septiembre de 2020, aclarada el 5 de noviembre del 2020, por el Juzgado Quinto Civil
Municipal de Cucuta, pero conforme a las razones aca expuestas.

SEGUNDO: MODIFICAR el ordinal SEGUNDO de la misma decision, conforme a las
consideraciones aqui expuestas, el cual queda asi:

SEGUNDO: Sequir adelante la ejecucion, modificando el literal A del mandamiento
de pago del 6 de agosto de 2018, en virtud a la comprobacion de las excepciones
planteadas, el que quedard asi: “A. $31'347.150 por concepto de cdnones de
arrendamiento, a razon de $1'253.886 cada uno, desde el 5 de febrero de 2016 hasta
el 5 de febrero de 2018”.

TERCERO: MODIFICAR el ordinal TERCERO de la misma decision, conforme a las
consideraciones aqui expuestas, el cual queda asi:

TERCERO: Liquidar el crédito conforme al articulo 446 del C. G. del P.; deberdn
tenerse en cuenta como abono los pagos realizados con posterioridad a la
presentacion de la demanda.

CUARTO: DEVOLVER el expediente a su Despacho de origen. Oficiese y déjese constancia.

QUINTO: Sin condena en costas, por lo motivado.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.
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