REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL

Tausa, Cundinamarca, septiembre 6 de 2021

Radicacion: Proceso N° 2020-00071-00

Demandante: Banco Agrario de Colombia S.A.

Demandado: Mario Edilmo Cafidn Rocha

Decisidn: Ordena seguir adelante la ejecucidn
ASUNTO

Procede el despacho a dar aplicacidn al articulo 440 inciso 2° del Cédigo General del
Proceso en concordancia con lo dispuesto en el articulo 625 Numeral 4° inciso 1° del
citado Estatuto al estar vencido el termino para proponer excepciones sin que la parte
ejecutada formulara alguna, efectuando para ello una motivacién breve y precisa, tal como
lo dispone el articulo 279 del C.6.P.

ANTECEDENTES

El dia 10 de noviembre de 2020 el Banco de Bogotd, a través de apoderada judicial
instauré demanda ejecutiva en contra de Mario Edilmo Cafion Rocha, con el fin de obtener
el pago de la obligacidn contenida en pagaré No.031276100009791 allegado como base de
la ejecucidn, sefialande como fundamento de la accién que el demandado acepté en su favor
el titulo valor enunciado por la suma de $8.400.000 mds los interés corrientes y de mora
sobre la suma enunciada, obligaciones que debia cumplir en las condiciones y términos
estipulados en el citado titulo valor, no obstante se constituyé en mora, por la cual se
solicité se librara mandamiento de pago, razén por la cual al reunir los documentos
aportados con la demanda, los requisitos establecidos en los 621 y 709 del Cédigo de
Comercio y ser viable de esta manera la accién cambiaria como medio para hacer valer las
acreencias inherenfes o incorporadas en los mismos, se dispuso expedir o librar
mandamiento ejecutivo de pago, o cual se hizo el 17 de noviembre de 2020, por
contener el titulo valor una obligacidn clara, expresa y exigible de pagar una suma liquida
de dinero.

Dicha providencia se notificé personalmente al demandade Mario Edilmo Cafién Rocha el 9
de julio de 2021, a quien se le indico que contaba con el termino de diez dias para
excepcionar, quien guardo silencio, sin que a la fecha haya constancia en el expediente que
la obligacién contenida en el pagaré se hubiese cancelado en la forma ordenada en el
mandamiento ejecutive de pago librado en su contra.

CONSIDERACIONES



Inicialmente debe indicar el Despacho, que los [lamados presupuestos procesales relativos a
la competencia, la capacidad procesal, la capacidad para ser parte y la demanda en forma, se
cumplen en la actuacién ya que por la naturaleza del asunto, su cuantia, la vecindad de la
partes y el lugar de cumplimiento de la obligacién, el Juzgado es el llamado a conocer y
decidir el mismo; teniéndose de otro lado, que tal como se anotsé en el auto donde se
profirié mandamiento de pago, la demanda se cifie a los requisitos legales exigibles para su
apreciacién, evidencidndose que las personas en litigio tienen capacidad para ser parte, por
cuanto en el curso del proceso se demostrd la existencia juridica de las mismas como lo
dispone el articulo 53 del €.6.P al igual que su capacidad procesal ya que han actuado en el
negocio conforme a los presupuestos legales.

Ahora bien, respecto al pagaré que constituye el titulo valor, pendiente de cancelar
tenemos que dicho instrumento analizado rednen todos y cada uno de los elementos y
requisitos establecidos en los articulos 621, 709 del Cédigo de Comercio y articulo 422
del C6P, por ende con via para ejercer « accién cambiaria, es decir el ejercicio del
derecho incorporado en el titulo valor dirigido esencialmente a obtener el pago del valor
debido, toda vez que se menciona en el pagaré, el derecho que en él se incorpora, la firma
de quien lo crea, la promesa incondicional de pagar una suma determinada de dinero, el
nombre de la persona a quien debe hacerse el pago, la indicacién de ser pagadero en la
forma como lo describe el contrato de mutuo incorporados al mismo titulo valor y la forma
de vencimiento.

Tgualmente se tiene, que respecto a la obligacién incorporada en el titulo valor base de la
ejecucidn, esta resulta ser expresa, toda vez que aparece debidamente determinado en su
contenido y alcance, las partes vinculadas y los términos en que la obligacién se ha
estipulado, sin que para ello haya necesidad de acudir a raciocinios o hipétesis, o teorfas o
suposiciones, siendo también clara ya que la obligacién contenida en el titulo valor es
fécilmente inteligible, es decir, no es equivoca ni confusa, entendiéndose en un solo sentido,
lo cual significa que el objeto de la obligacién de pagar una suma liquida de dinero estd
expresada en forma exacta y precisa, las partes vinculadas por la obligacién estdn
claramente determinadas e identificadas, existiendo certidumbre respecto del plazo para
cubrirla o pagar la misma al igual que sobre la cuantia o monto de la deuda, apareciendo, de
otro lado que es actualmente exigible, por cuanto al haberse sujetado a un plazo o plazos su
cancelacién, este se halla vencido sin que a la fecha indicada en el mandamiento de pago se
encuentre cancelada en su totalidad.

En tales condiciones se concluye, que al contener el pagaré No. 031276100009791
presentado con la demanda una obligacién expresa, clara y exigible de pagar una suma
determinada de dinero, sin que el ejecutado lo controvirtiera mediante el mecanismo de las
excepciones, y no encontrdndose hechos que constituyan excepcién que deba reconocerse
oficiosamente, se torna viable que el Juzgado, acorde con lo indicado en el inciso 2°
articulo 440 del C.6.P., ordene seguir adelante la presente ejecucién para el
cumplimiento de las obligaciones indicadas determinadas en el mandamiento ejecutivo
respecto del pagaré a que se hizo alusién anteriormente, practicar la liquidacién del crédito
y condenar en costas a la ejecutada al igual que ordenar el avaldo y posterior remate de los
bienes embargados y de los que posteriormente se embarguen, si fuere el caso.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Promiscuc Municipal de Tausa, Cundinamarca, en
cumplimiento de sus funciones legales,



RESUELVE

PRIMERO: SEGUIR adelante la presente ejecucion para el cumplimiento de la obligacién
contenida en el pagaré No031276100009791 determinada en e! mandamiento ejecutivo
de pago, librado el dia 17 de noviembre de 2020 a favor del Banco Agraric de Colombia
S.A. y en contra del demandado Mario Edilmo Cafién Rocha, ordenando el remate y avaldo
de los bienes que se hayan embargado o de los que posteriormente se embarguen si fuere el
caso.

SEGUNDO: ORDENAR a las partes que presenten la liquidacién del crédito conforme a las
reglas y dentro de la oportunidad prevista en el articulo 446 numeral 1° del Cédigo
General del Proceso, es decir con especificacién del capital y de los intereses causados
hasta la fecha de su presentacién.

TERCERQ: CONDENAR en costas al ejecutado Mario Edilmo Cafién Rocha, liquiddndose
inmediatamente quede ejecutoriada la presente providencia, conforme a lo dispuesto en el
articulo 366 del Cédigo General del Proceso, fijandose e incluyéndose en la misma como
agencias en derecho la suma de $ 472.000 acorde con las tarifas que tiene establecidas el
Consejo Superior de la Judicatura Sala Administrativa, en el Acuerdo PSAA16-10554 de
Agosto 06 de 2016, como también la naturaleza, calidad y duracién de la gestién realizada
por el apoderado o la parte que litigé personalmente, la cuantia y demds circunstancias
especiales del proceso.

COPIESE, NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

P—— - = - —_—
EDUARDO E CORTES VARGAS

NOTIFICACION POR ESTADO

La providencia anterior es notificada por anotacién en

ESTADONo,_ LYY  Hoy OF- 08 - 202}

Martha Isabel G Vanegas

Secretaria




REPUBLICA DE COLOMBTA
RAMA JUDICIAL

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL

Tausa, Cundinamarca, septiembre 6 de 2021

Ref: Pertenencia No, 2020-0006-00

Teniendo en cuenta que se encuentra vencido el término, con que contaban las personas
emplazadas para comparecer al proceso, personalmente o por intermedio de apoderado
Judicial, a notificarse del auto admisorio de la demanda; de conformidad con articulo 48 del
Cédigo General del Proceso, se designa como Curador Ad- Litem de Luis Maria Ballén Quiroga
y demds personas indeterminadas, a la Doctora, MARIA ISABEL RAMIREZ VANEGAS con
domicilio en la Carrera 11 No.71-41 oficina 506 de Bogotd, D.C. email:
mariaisabelramirezvanegas@gmail com

Comuniqueseles esta designacién mediante el envio de mensaje de datos o por el medio mds
expedito posible, informdndole que el nombramiento es de forzosa aceptacién, salvo que
acredite estar actuando en mds de cinco (5) procesos como defensora de oficio. En
consecuencia, deberd asumir el cargo, so pena de las sanciones a que haya lugar.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE

L —— e - ——
EDUARDO E CORTES VARGAS

NOTIFICACION POR ESTADO

La providencia anterdor es notificada por anotacién en

ESTADONo.__ A} Hoy Y- 202)

Martha Isabel GénA:egas

Secretaria




REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL

Tausa, (Cundinamarca), Septiembre 06 de 2021

Radicacién:  Restitucién Inmueble N° 2021-00022
Demandante: Joseé Ignacio Montafio Rojas
Demandado: Pedro Maria Avila Vargas

Decisidn: Concede pretensiones

1. ASUNTO

Procede el despacho a dictar sentencia anticipada en el presento proceso
de restitucion de inmueble arrendado instaurado por José Ignacio
Montafio Rojas a través de apoderado judicial, con base en lo dispuesto en
el articulo 278 inciso 3° numeral 2° y articulo 390 inciso final del CGP.

2. ANTECEDENTES

Mediante demanda presentada por José Ignacio Montafic Rojas a través
de apoderado judicial solicita como pretensiones, se declare terminado el
contrato de arrendamiento del local comercial ubicado en la calle 2 N° 03-
651 local 2 de Tausa Cundinamarca celebrado el 16 de junio.de 2020 entre
José Ignacio Montafic Rojas como arrendador y Pedro Maria Avila
Vargas como arrendatario por haber incumplido con el pago del cédnon de
arrendamiento acordado durante el mes comprendido entre el 18 de febrero
de 2021 al 18 de marzo de 2021 y hasta la fecha de radicacién de la
presente demanda.

Igualmente, que se condene . demandado Pedro Maria Avila Vargas a
restituir al demandante José Ignacio Montafio Rojas el inmueble local
comercial ubicado en la calle 2 N° 03-651 local 2 de Tausa Cundinamarca
ordendndose la prdctica de la diligencia de entrega, inmueble comprendido
por los linderos que alli se sefalan correspondiente al folio de matricula N°
172-34674, pidiendo también que no sea escuchado el demandado durante
el transcurso del proceso mientras no consigne el valor de los cdnones
adeudados, correspondientes a los meses de febrero, marzo y los que se
llegaren a causar hacia el futuro mientras permanezca en el inmueble,

pidiendo de otro lado se le condene al pago de la cldusula penal pacmda enla
suma de $ 1°380.000 pesos.



Sustenta las aludidas pretensiones resefiando como hechos, que José
Ignacio Montafioc rojas como arrendador, celebro mediante documento
privado de fecha 16 de junio de 2020 un contrato de arrendamiento con
Pedro Maria Avila Vargas como arrendatario por el termino de seis meses
contados a partir del 18 de junio hasta el dia 18 de diciembre de 2020 sobre
el inmueble ubicado en la calle 2 N° 03-651 local 2 de Tausa Cundinamarca
con un drea de 100 metros cuadrados con mezanine, obligdndose el
arrendatario a pagar como cdnon mensual la suma de $ 2°300.000 mil
pesos el cual se debia efectuar entre el dia 18 a 23 de cada mensualidad.

Indica, que el demandante le informo al demandado la terminacién del
contrato de arrendamiento solicitdndole la restitucién de su bien inmueble
local comercial para la fecha del 18 de diciembre de 2020, recibiendo
evasivas por parte del mismo como consta en el acta de audiencia N° 2020
celebrada en la Inspeccién Municipal de Policia de Tausa, celebrdndose luego
ante la negativa a restituir el inmueble audiencia de conciliacién nuevamente
ante la Inspeccion que se llevé a cabo el 16 de diciembre de 2020.

En la misma resefa, que el sefior Pedro Maria Avila Vargas solicito un plazo
de 90 dias para hacer entrega del local, comprometiéndose a cancelar el
cdnon de arrendamiento normalmente por los siguientes tres meses es decir
del 18 de diciembre de 2020 al 18 de marzo de 2021, lo cual incumplié
incurriendo en mora en el pago correspondiente del 18 de febrero de 2021
al 18 de marzo de 2021 mds lo corrido hasta la presentacién de la demanda;
agregando que el demandado subarrendé el local comercial sin autorizacién
del arrendador, precisando que el arrendatario renuncio expresamente a los
requerimientos para ser constituido en mora incurriendo en ella por el solo
retardo en el pago de conformidad con el acta de conciliacién celebrada en
la Inspeccidn Municipal de policia de Tausa Cundinamarca.

Admitida la demanda con auto del 16 de abril de 2021, se dispuso el
embargo y secuestro de bienes muebles y enseres previa caucién, la cual se
llevé a efecto el 27 de mayo de 2021, ordendndose también notificar y
correr traslado de la misma al sefior Pedro Maria Avila Vargas, diligencia
que se cumplié el 31 de mayo de 2021, providencia donde se indicé que no
seria oido hasta tanto demostrara haber consighado el valor de los cdnones
adeudados, salvo que se pudiera alegar y presentar serias dudas sobre la
existencia del contrato de arrendamiento dllegado, precisdndole el
despacho, de manera general, que la carga procesal que se le dejaba se
justificaba en la medida que si habia pagado los cdnones estaba en
condiciones de acreditar tal situacién.




Se le sefialo, que en caso contrario, de oirlo en el proceso sin cumplir con
dicha carga, ello iria en detrimento de los derechos del arrendador
demandante al permitirse la dilacion del proceso sin que el arrendador
pudiese recuperar la tenencia de! inmueble ni acceder a la renta que por
virtud del contrato le corresponde, haciéndole caer en cuenta que tal
exigencia obraba igualmente en beneficio del propio arrendataric al
impedirse que se prolongue indefinidamente la situacion de incumplimiento
que se reclama en la demanda. '

De otro lado se tiene, que una vez notificado, el mismo le dio oportuna
respuesta a la demanda, oponiéndose a todas las pretensiones, como
también aceptando parcialmente algunos hechos y negando otros, anotando
en resumen que el incumplimiento también ha sido por parte del arrendador
toda vez que no realize las mejoras las cuales tuvo que posteriormente
efectuar sin que las mismas le hayan sido remuneradas, razén por la cual no
comparte la solicitud de entrega del inmueble toda vez que debe hacerse
con la liquidacién de los gastos y cruce de cuentas en cuanto al arriendo y las
mejoras realizadas y el dafio causado a su buen nombre como comerciante.

Manifiesta, que el canon de arrendamiento se pacté en $ 27300.000 pesos
por un local de cien metros el cual afirma no los tiene, agregando que el
propietario le haria las adecuaciones para desarrollar su actividad de
panaderia lo cual no realizo al igual que efectuar tramites en la oficina de
planeacién para que le fueran autorizadas impidiéndole su labor comercial
teniendo que hacer dichas adecuaciones a su costa, resefiando que frente a
la conciliacion se buscaba era que pudiera recuperar su dinero invertido en
las mejoras descontdndolo del arriendo el cual anota realizo su pago a
través de las mejoras, es decir que el canon de arrendamiento se
encuentra pago con las mejoras que le hizo al local las cuales suman mds de
$ 15°000.000 millones de pesos, proponiendo tal situacidn como excepcidn
al tenor del articulo 384 numeral 4 de! CGP.

Posteriormente el despacho ante la contestacién de la demanda y excepcién
propuesta, le indico en auto del 29 de junio de 2021 que al ser el momento
procesal adecuado para realizar esta valoracién, observo que efectivamente
si se habia celebrado el contrato de arrendamiento y que por lo tanto no
existia duda respecto del perfeccionamiento y la vigencia del mismo en sus
elementos esenciales, sin que las otras situaciones que reclamaba, como el
pago de mejoras, lo relevaran de cumplir con el pago de los cdnones
adeudados, como condicion para ser oido en el proceso como lo indica el
articulo 384, numeral, 4, inciso segundo del CGP.




Se le preciso por el despacho, gue mientras persistiera en dicha omisién, se
mantendrd el efecto negativo en su contra que consagra el legislador en la
norma referenciada, lo cual hacia que el trdmite de las excepciones invocadas
de pago como compensacion por mejoras alegadas v su resolucién, se tornara
improcedente por la secretaria del juzgado, anotando el despacho que en
estos casos, en el evento de pagar los canones adeudados para ser oido en el
proceso, de prosperar la excepcién de pago, en la sentencia se deberia
ordenar devolver al demandado los cdnones retenidos.

En su defecto, de no prosperar se ordenaria su entrega al demandante;
agregdndole esta oficina judicial que si en la sentencia se le reconocia
derecho al valor de las mejoras que alegaba, tal crédito se compensaré con
lo que aquel adeudara al demandante por razones de cdnones o de cualquier
otra condena que se le impusiera en el proceso, recorddndosele en dicha
providencia como observacidn general que en relacién a las mejoras Gtiles
para su eventual reconocimiento al mejorante debia mediar un compromiso
expreso del arrendador para abonar su costo, auto respecto del cual no se
interpuso recurso alguno una vez notificado.

Finalmente, con providencia del 02 de agosto de 2021 el despacho se
abstuvo de convocar a la audiencia prevista en el articulo 392 del CGP
disponiendo en su defecto tener como pruebas con el valor probatorio
correspondiente las aportadas al proceso, considerdndolas suficientes para
resolver de fondo el litigio, sin necesidad de decretar ni practicar alguna de
oficio todo con base en los articulos 278 inciso tercero, numeral 2°, y, 390
inciso final, del Cédigo General del proceso, auto que una vez fue notificado
no fue objeto de recurso por las partes, entre ellos por el demandado.

3. CONSIDERACIONES

Sefiala la reciente jurisprudencia de la Corte suprema de Justicia, Sala de
Casacién Civil, que uno de los principios que inspiran nuestro Cédigo Civil en
materia negocial es el de la autonomia privada de la voluntad, en cuyo
ejercicio las personas pueden crear, modificar y extinguir una determinada
relacién con efectos juridicos, a través de los denominados negocios
juridicos, los cuales constituyen el instrumento que el derecho le otorga a
las personas para la disposicién de intereses, tendiente a producir un efecto
Jjuridico con efecto vinculante.




Por la naturaleza y finalidad que tienen los negocios juridicos en la
disposicion de los intereses privados, anota, que estos han sido objeto de
miltiples clasificaciones, entre las que estdn los patrimoniales, que refieren
a relaciones que tienen por objeto o intereses aspectos econdmicos,
pudiendo ser unipersonales o pluripersonales, destacando que en estos
dltimes, dos o mds personas intervienen en su celebracién, siendo
manifestacién inequivoca de esta categoria los contratos, reconocidos en el
orden interno como fuente de obligaciones, de acuerdo con dispuesto en el
articulo 1494 del Cédigo Civil, segin el cual, las obligaciones nacen, ya del
concurso real de las voluntades de dos o mds personas, como en los
contratos o convenciones.

Ensefia que otras clasificaciones que se han hecho de los negocios juridicos
son, las de ser unilaterales, en cuanto genere obligaciones solo para una de
las partes; bilaterales, cuando del mismo emergen prestaciones a cargo de
ambas partes, también llamados sinalagméticos; conmutativos, referidos a
los acuerdos en los cuales desde el inicio del convenio quedan definidas las
desventajas o beneficios de cada una de los intervinientes y los aleatorios,
en los que estos quedan sujetos a la ocurrencia de determinadas
circunstancias desconocidas o imprevisibles; también en tipicos y atipicos
para referir, los primeros, a aquellos que gozan de un régimen normativo
especifico, como la compraventa, el contrato de obra, e! arrendamiento,
entre otros; y, los segundos, que carecen de una ordenacidn institucional,
pero que regulan acuerdos de voluntades vélidos de cardcter general.

Anota la jurisprudencia, que esa manifestacién de la voluntad como
presupuesto para la conformacidn de un negocio juridico puede
exteriorizarse de manera expresa o tfambién llamada explicita o directa, que
tiene lugar cuando se hace conocer mediante lenguaje verbal, escrito o un
signo inequivoco la intencionalidad del sujeto, verbigracia en el otorgamiento
del testamento, o el consentimiento del acreedor para imputar el pago a
capital cuando se deban intereses, o la facultad del arrendatario para
subarrendar, y, la tdcita cuando no se hace conocer directamente, sino que
puede deducirse de la ejecucidn o inejecucién de ciertos actos o
comportamientos como el caso de aceptacion de la herencia por los actos de
disposicion que el heredero haga de la cosa que se le ha deferido.

Indica, que en relacién con los elementos estructurales del negocio juridico
la teorfa tradicional, refiere tres tipos como son los esenciales o
necesarios, porque deben integrar dicho negocio que deben aparecer para
que se considere vdlido y eficaz y su ausencia excluye la existencia del
negocio, de suerte que operan como auténticos requisitos del acto;
naturales, que corresponden a condiciones, circunstancias, datos o



caracteristicas del negocio derivadas de las normas dispositivas que
funcionan en defecto de pacto en contrario entre las partes, sin necesidad
de cldusulas especiales, por lo que pueden constar o ser suprimidos por la
voluntad de estos, sin que se afecte el acto; e incidentales, porque sin ser
esenciales o naturales sélo existen cuando las partes los determinan y
agregan expresamente al convenio.

Dentro de los requisitos esenciales, precisa, estdn los que se denominan
esenciales comunes que corresponden a exigencias que deben estar
presente en todos los actos juridicos, siendo ellos el consentimiento,
objeto, causa y forma y esenciales especiales o especificos que son los
propios y caracteristicos del acto juridico determinado que imperativamente
deben concurrir para su eficacia y validez, agregando que en lo que hace a
los elementos naturales el propio legislador ratifica su incorporacién, aln en
ausencia de estipulacién expresa, al sefialar en el articulo 38 de la ley 153
de 1887, que en todo contrato se entenderdn incorporadas las leyes
vigentes al tiempo de su celebracién.

Precisa de otro lado la Corte, que como quiera que tanto la celebracidn de un
negocio juridico como su propio contenido son fruto de la voluntad del
hombre, no es ajeno a ello que surjan controversias referidas al contenido
y alcance de las distintas manifestaciones acordadas, por lo que en tales
eventos deberd indagarse por la intencién o querer real, a partir de su
interpretacién, con el propésito de desentrafiar la voluntad comin, debiendo
en dicha labor de interpretacién de los acuerdos negociales acudirse a las
reglas hermenéuticas que para ese propésito ha fijado el legislador.

En esa tarea, resefia, que se debe partir del principio esencial de la primacia
de la voluntad real sobre la declarada, siempre que aquella se hubiera dado
a conocer, conforme se desprende del articulo 1618 del Cédigo Civil, segun
el cual conocida claramente la intencién de los contratantes, debe estarse a
ella mas que a lo literal de las palabras; caso contrario, si el contenido de
dichas manifestaciones resulta inequivoco se impondrd lo alli escrito, en
aras de la seguridad juridica, lo cual significa que cuando el querer de los
extremos de la relacién ligacional se ve concretado en un acuerdo juridico,
quedando escritos en cldusulas nitidas, concretas y sin asomo de vaguedad
que den lugar a equivocos, tiene que presumirse que las condiciones asi
concebidas corresponden al genuino pensamiento de aquellos.

Expone la jurisprudencia, que dentro de los distintos negocios juridicos
estd el contrato de agrrendamiento, en el cual 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, segin lo contempla el articulo 1973 del
Cédigo Civil, emergiendo del referido enunciado como elementos esenciales
de este tipo negocial como son 1- la existencia de una cosa real,
determinada o determinable y susceptible de darse, o un hecho que se debe
ejecutar que puede ser la ejecucion de uns obra o la prestacién de un
servicio;, 2- el precio que se obliga a pagar el arrendatario como
contraprestacidn por el goce de la cosa arrendada, la obra a ejecutar o el
servicio prestado.

Comenta igualmente, que resultan de su naturaleza, al estar expresamente
regulado, lo referido a la perturbacién por el uso de la cosa arrendada, la
responsabilidad del arrendatario, sus familiares y dependientes por el
deterioro, asi como las reparaciones locativas o lo concerniente al rembolso
por reparaciones indispensables o mejoras, respecto de los cuales las
partes pueden omitir pronunciamiento en el contrato, pero quedan
sometidas a lo que al respecto dispuso el legislador, o también pueden
consignarlo expresamente, ajustado a lo dispuesto en la ley, o incluso pactar
en sentido contrario, sin que se afecte el acto.

Resefia de otro lado, que de aquel concepto brota, la esencia bilateral y
conmutativa del contrato de arrendamiento, pues alli queda clara la
existencia de obligaciones reciprocas de los contratantes; estando las del
arrendador previstas en los articulos 1982 y siguientes del Cédigo Civil
que la doctrina subsume diciendo, que el arrendador contrae una sola
obligacién, la de hacer gozar de la cosa al arrendatario, la de proporcionarle
el goce tranquilo de la cosa durante el tiempo del contrato; a ello convergen
todas las obligaciones que la ley impone al arrendador, mientras que el
arrendatario asume las de pagar el precio pactado, la de conservacién y
restitucion.

Sobre el tema de las mejoras, la jurisprudencia acota, que desde el
lenguaje natural o consuetudinario se conoce como “obra” aquella cosa hecha
o producida por el hombre sea material o intelectual, como seria la
construccién de un edificio o escribir un libro, y que tratdndose de obras
materiales podemos encontrar obras nuevas o reformas, en donde estas
dltimas constituyen un cambio de aspecto o funcionalidad de una estructura,
un cambio en su forma o tamafio, incluida tareas de preservacion y
mantenimiento.

Indica, que desde la arquitectura se dice que una reforma usualmente
implica una reconstruccién total o parcial de una edificacién, bien sea por la
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materiales, considerdndolos separados, por lo que de acuerdo con esto,
queda claro que el arrendatario en principio, salvo pacto en contrario,
puede realizar ciertas mejoras en el predio objeto de arrendamiento,
dependiendo el derecho de reembolso a la clase de las mismas.

Es asi, que siendo dtiles podria optar por retirarlas, siempre que no se
afecte el predio, o exigir su abono al arrendador, para lo cual éste tendria
que haberlas autorizado y comprometido expresamente a abonarlas, amen
que, en ausencia de dicha autorizacién, podrd el arrendador reclamar su
retiro para que se restituya el inmueble al estado original, tal cual como
lo recibié el inquilino, asi como exigir el pago de los perjuicios que su
ejecucion le pudieron generar y/o eximirse de abonarlas.

Ahora bien, refiere la jurisprudencia, que en relacién con el arrendamiento
de inmuebles destinados a actividad comercial la legislacién mercantil
limita su regulacién a las previsiones contenidas en los articulos 518 a 524:
sin embargo, no regula lo relacionado con la inversién de mejoras, ni el
reconocimiento de las mismas, cuando son realizadas por los arrendatarios
para poder llevar a cabo, de manera acorde con su finalidad, las
actividades econdmicas propias de su negocio, por lo que es de rigor, que al
amparo de la remisién normativa que consagran los articulos 2° y 822 del
Cédigo de Comercio, se deban aplicar las disposiciones civiles, para definir
la existencia o no del derecho al pago de las obras en mencién.

En efecto, sostiene la Corte, que acorde con lo indicade en las referidas
disposiciones, en las cuestiones comerciales que no pudieren regularse
conforme a la regla anterior, se aplicardn las disposiciones de la legislacién
civil puntualizando ademds, que los principios que gobiernan la formacién de
los actos y contratos y las obligaciones de derecho civil, sus efectos,
interpretacién, modo, viabilidad definitiva de extinguirse, anularse o
rescindirse, serdn aplicables a las obligaciones y negocios juridicos
mercantiles, a menos que la ley establezca otra cosa.

Agrega, que la prueba en derecho comercial se regird por las reglas
establecidas en el Cédigo de Procedimiento Civil, hoy Cédigo General del
Proceso, salvo las reglas especiales establecidas en la ley, concluyendo
entonces la Corte, que no existiendo norma mercantil que se ocupe de la
realizacion de obras (mejoras) y su pago en el contrato de arrendamiento
de predio destinado a uso comercial, es de rigor acudir a las que al
respecto consagra el estatuto de los ritos civiles.



De otro lado, en relacién con la cldusula penal, esta es definida por nuestro
Cédigo Civil como aquella en que una persona, para asegurar el cumplimiento
de una obligacién, se sujeta a una pena que consiste en dar o hacer algo en
caso de no ejecutar o retardar la obligacion principal, entendiéndose que una
de las funciones de la cldusula penal es la estimacién anticipada de los
perjuicios que puedan llegar a sufrir las partes como consecuencia del
incumplimiento de las obligaciones convenidas.

+

Se dice entonces, que con esta estimacién anticipada el acreedor queda
liberadoe de la carga de probar que la infraccién de la obligacién principal le
ha ocasionado perjuicio y cual la naturaleza de estos, pues mediando la
cldusula penal, dichos perjuicios se presumen juris et de jure, en forma tal
que el deudor no le es admitido probar en contrario, evitdndole también al
acreedor la carga de probar el monto de los perjuicios, porque en virtud de
ella este monto queda fijado de antemano.

Sobre la figura de la sentencia anticipada, resulta necesario resefiar por el
despacho, que el Cédigo General del Proceso introdujo la posibilidad de una
sentencia anticipada y por escrito en los articulos 278 inciso tercero, numeral 2°
y 390 inciso final del CEP, los cuales textualmente resefian que: "..En cualquier
estado del proceso, el juez deberd dictar sentencia_anticipada total o parcial, en
los siguientes eventos: .2 cuando no_hubiere pruebas por practicar..” .. Cuando
se trate de procesos verbales sumarios el juez podrd dictar sentencia escrita
vencido el termino de traslado de la demanda y sin necesidad de convocar a la
audiencia de que trata el articulo 392, si las pruebas aportadas con la demanda y
su contestacidn fueren suficientes para resolver de fondo el litigio y no hubiese
mds pruebas por decretar y practicar.."”.

Tales normas se deben complementar en su aplicacién, con lo previsto en la
Ley Estatutaria de la Administracién de Justicia, la cual sefala en su
articulo 4°, que la administracién de justicia debe ser “pronta, cumplida y
eficaz”, por lo que, bajo dicha perspectiva, el juzgador debe procurar la
realizacién de la eficacia de la justicia, anotdndose también, que su
aplicacién procesal tiene que ver o se relaciona con los deberes del Juez
dentro de los cuales se encuentra el procurar la mayor economia procesal,
dictar las providencias dentro de los términos legales y otros deberes
consagrados en la ley (numerales 1, 8 y 15 articulo 42 del CGP).

Igualmente, el inciso transcrito impone la pretermision de algunas etapas
procesales en procura de la realizacién del principio de economia procesal,
evitando el desgaste de la administracién de justicia, y procurando la
realizacién de la eficiencia, celeridad y tutela efectiva de los derechos, lo
cual significa en conclusidn, que en aras de cumplir con los principios
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procesales sefialados en la regulacién colombiana, se hace necesario que los
operadores judiciales den aplicacion al deber de dictar sentencia
anticipada en los tres eventos contemplados por el inciso tercero del
articulo 278 del Cédigo General del Proceso, y cuando se presente la
situacién consagrada en el articulo 390 inciso final del mismo estatuto,
resultando innecesario desgastar la administracion de justicia, agotando de
manera innecesaria la prdctica de pruebas y la realizacién de las audiencias
previstas en el proceso civil.

Teniendo en cuenta las anteriores precisiones legales y jurisprudenciales
tenemos que en este caso concreto demandante y demandado con base en el
principio de la autonomia de la voluntad, en cuyo ejercicio las personas
pueden crear, modificar y extinguir una determinada relacién con efectos
juridicos a través de los denominados negocios juridicos, celebraron el dia
16 de junio de 2020 un contrato de arrendamiento, el cual quedo en
documento escrito, donde las dos partes se obligaron reciprocamente
acordando para ello diez clausulas incorporadas al mismo y que por
disposicion legal son fuente de obligaciones.

Es asi, como José Ignacio Montafio Rojas se comprometié a conceder el
uso y goce de una cosa, como lo fue el inmueble de su propiedad ubicado en
la calle 2 N°® 03-651 Local 2 del Municipio de Tausa (Cundinamarca), y
Pedro Pablo Maria Avila Vargas a pagar por este uso y goce un precio
determinado que pactaron en la cantidad de $ 2° 300.000 pesos pagaderos
mensuaimente entre el 18 y 23 de cada mes sin excederse de este periodo
de tiempo como aparece en la cldusula primera del contrato celebrado.

De lo anterior emerge que en el contrato de arrendamiento referido, estdn
presentes, conforme al articule 1973 de! Cédigo Civil, los elementos
esenciales de este tipo negocial como son, la existencia de una cosa real,
determinada susceptible de darse, como en efecto sucedid al entregar José
Montafio la tenencia del local al arrendador, e igualmente el precio que se
obligé a pagar el arrendatario Pablo Avila como contraprestacién por el
goce de la cosa arrendada incluso precisdndose con nitidez y sin lugar a
equivocos las fechas de pago mensual por ese uso y goce de!l inmueble.

En el mismo contrato de arrendamiento y fruto de esa autonomia de la
voluntad acordaron, plasmdndolas en las cldusulas correspondientes, lo
relativo a la destinacién que se le debia dar al inmueble cual fue la del
funcionamiento de un establecimiento de comercio para desarrollar
actividades de panaderia y cafeteria, su prohibicién de subarrendarlo sin
autorizacién previa del arrendador ni de darle una destinacién distinta a la
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anotada, la duracién del contrato que se fijé en seis meses contados desde
el 18 de junio de 2020, las prorrogas y su renovacion con las salvedades
respectivas, las obligaciones del arrendatario como también las del
arrendador y, por dltimo, la fijacion de una cldusula penal para hacerla
efectiva en caso de incumplimiento del contrato que se acordd en un monto
equivalente al 10% del valor del contrato.

Igualmente, se establecié de manera conjunta entre los contratantes, Y
como una de las obligaciones del arrendatario, la de restituir el inmueble a
el arrendador al terminar el contrato o sus prorrogas en el mismo estado
~en el que lo recibia, como también la resolucién del contrato y la restitucién
inmediata del inmueble ante el incumplimiento de cualquiera de las
obligaciones por parte del arrendatario sin necesidad de desahucio ni
requerimiento alguno, e igualmente a cobrar los perjuicios causados por el
eventual incumplimiento.

De otro lado, se sabe que dos meses antes de finalizar el contrato, el
arrendador le hizo saber al arrendatario su decisién de no continuar o
prorrogar el arriendo del inmueble, a pesar de lo cual este dltimo, no lo
restituyo, conducta que origino a iniciativa del arrendador provocar ante la
Inspeccion de Policia de Tausa una audiencia de conciliacién efectuada el 16
de diciembre de 2020 donde se acordé la entrega del local dentro de los 90
dias siguientes, es decir que alli se decidié de comin acuerdo prorrogar el
contrato en ese término.

Tal prorroga se convino, que se contaria desde el 18 de diciembre de 2020
al 18 de marzo de 2021, con el pago del canon de arrendamiento,
precisdndose igualmente en esa audiencia que el arrendatario se encontraba
al dia en el pago de esta obligacién hasta el dia 18 de diciembre de 2020,
sin que alli se planteara el tema de mejoras por el arrendatario, plazo de los
90 dias que vencid sin que el mismo restituyera el local ni pagara el cdnon
correspondiente del 18 de febrero al 18 de marzo de 2021, como tampoco
los que se causaron de ahi en adelante.

Como se evidencia, en el contrato suscrito entre demandante y demandado
se acordd mutua o bilateralmente que se daria la resolucién del contrato y la
restitucion inmediata del inmueble o local ante el incumplimiento de
cualquiera de las obligaciones por parte del arrendatario sin necesidad de
desahucio ni requerimiento alguno, e igualmente a cobrar los perjuicios
causados, y que es la obligacién que esgrime y pretende materializar en este
proceso el arrendador José Ignacio Montafio Rojas al indicar que el
arrendatario Pedro Maria Avila Vargas incumplié con pagarle el cdnon de
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arrendamiento de comiin acuerdo fijado entre ellos, segin lo conciliado en la
audiencia llevada a cabo en la inspeccién de Policia atrds referenciada.

Tal incumplimiento inicialmente lo hace ver y respalda el mismo demandado
cuando, al reiterarle el despacho con asidero en el articulo 384 del CGP,
que no seria oido en el proceso sino hasta cuando demostrara que habia
consignado a dérdenes del juzgado el valor total que, de acuerdo con la
prueba allegada con la demanda, tenian los cdnones adeudados, o en su
defecto, cuando presentara los recibos de pago expedidos por el arrendador
o los correspondientes a las consignaciones efectuadas a favor de aquel,
omitié cumplir tal exigencia, sin que tampoco interpusiera recurso contra la
providencia que le indicaba desplegar' dicha actuacién.

De otro lado, aunque si bien, sefiala en la contestacién de la demanda, no ser
cierto que incumplié con la obligacién de pagar el canon de arrendamiento
pactado, también lo es que da a entender, que efectivamente ello no lo hizo
al considerar unilateralmente que dicho cdnon se encontraba page con las
mejoras que dice haberle realizado al establecimiento o local para
desarrollar la actividad de panaderia y cafeteria que ascienden segin su
afirmacién y sin respaldo en prueba alguna, a la suma de $ 15°200.000
pesos, representadas en la instalacién de un ascensor, un contador, un
regulador de gas y el arreglo de un bafio, situacién que anota fue materia de
la conciliacién efectuada ante la Inspeccién y sin respaldo en el acta que se
levantd, ya que en esta no aparece consighado lo relativo a mejoras,
desvirtudndose tal aseveracion, donde asegura buscaba recuperar su dinero
invertido en las mejoras descontdndolo del arriendo. |

Se advierte entonces de lo anterior, que al girar lo dicho por el demandado
sobre el tema de las mejoras, como razén para no pagar el cdnon
tomdndolas como compensacidn respecto a dicha obligacidn, resulta
necesario recordar, tal como ya se expuso en esta sentencia, que la
Jurisprudencia de la Corte Suprema, Sala de Casacién Civil, nos ensefia que
estas pueden ser necesarias, como aquellas sin las cuales el inmueble no
podria ser conservado; dtiles, las que no siendo indispensables para la
conservacién del inmueble, aumentan su valor y resultan provechosas para el
propietario y locatario. y voluptuarias, referidas a las realizadas en
beneficio exclusivo de quien las incorpord, como las de recreo o
esparcimiento, de mero lujo o suntuarias; reconociendo los efectos de su
realizacién en distintos escenarios, asi como la existencia o rio del derecho y
condiciones necesarias para reclamarlas.
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De otro lado, también es viable precisar, que en relacién con el derecho del
arrendatario para hacer mejoras y reclamar su reembolso al arrendador,
como lo es la intencion que revela claramente en la contestacién el
demandado Pedro Maria Avila Vargas, la misma jurisprudencia anota que
son los articulos 1993 y 1994 del Cédigo civil los que al regular lo atinente
al tema, sefialan, el primero, que el arrendador es obligade a reembolsar al
arrendatario el costo de las reparaciones indispensables no locativas, que el
arrendatario hiciere en la cosa arrendada, siempre que el arrendatario no
las haya hecho necesarias por su culpa, y que haya dado noticia al
arrendador lo mds pronto, para que las hiciese por su cuenta y que, si la
noticia no pudo darse en tiempo, o si el arrendador no traté de hacer
oportunamente las reparaciones, se abonard al arrendatario su costo
razonable, probada la necesidad.

Por su parte el segundo articulo, indica que el arrendador no es obligado a
reembolsar el costo de las mejoras (tiles, en que no ha consentido con la
expresa condicion de abonarlas, pero en su defecto el arrendatario podrd
separar y llevarse los materiales sin detrimento de la cosa arrendada; a
menos que el arrendador esté dispuesto a abonarle lo que valdrian los
materiales, considerdndolos separados, por lo que de acuerdo con esto,
queda claro que el arrendatario en principio, salvo pacto en contrario,
puede realizar ciertas mejoras en el predio objeto de ‘arrendamiento,
dependiendo el derecho de reembolso a la clase de las mismas.

Es asi, que siendo Gtiles podria optar por retirarlas, siempre que no se
afecte el predio, o exigir su abono al arrendador, para lo cual éste tendria
que haberlas autorizado y comprometido expresamente a abonarlas, amen
que, en ausencia de dicha autorizacion, podrd el arrendador reclamar su
retiro para que se restituya el inmueble al estado original, tal cual como
lo recibié el inquilino, asi como exigir el pago de los perjuicios que su
ejecucion le pudieron generar y/o eximirse de abonarlas.

Con el anterior panorama vemos que en el conflicto presentado entre
arrendador y arrendatario, este dltimo al anotar en el escrito de
contestacién que realizo mejoras, sin aportar prueba alguna, al local con el
propésito de desarrollar la actividad de panaderia y cafeteria, es decir
que considero necesario realizar algunas obras para adecuar el inmueble
de manera tal que permitiera ejecutar su objeto negocial debidamente,
estas, en criterio del despacho, no se pueden calificar de modo distinto a
unas mejoras Utiles, pues es indiscutible que las mismas fueron hechas con
ocasidn y por efecto de la tenencia del bien derivada del contrato de
arrendamiento entre ellos, para beneficiar el desempefio de la actividad
comercial del arrendatario.
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También resulta claro, que en ninguna de las cldusulas del contrato ni en su
prorroga dada en el marco de una conciliacidn que se desarrollé en la
Inspeccion de policia, se acordé por parte del arrendador José Montafio
con el arrendatario Pedro Avila tales mejoras dtiles o su pago, por lo que
en ese orden de ideas el arrendador José Ignacio Montafio Rojas no estd
obligado a reembolsar el costo de las mejoras (tiles que realizo Pedro
Maria Avila Vargas ya que, repetimos, no medio un compromiso expreso del
arrendador para abonar su costo, y que segin el mismo arrendatario por
haberlas efectuado de forma unilateral considera que frente al canon de
arrendamiento este se encontraba pago con las mejoras que dice haberle
realizado al establecimiento o local para desarrollar la actividad de
panaderia y cafeteria asegurando que con esa conducta adoptada buscaba
recuperar su dinero invertido en las mejoras descontdndolo del valor del
arriendo.

Como tal visién es incorrecta, el arrendatario Pedro Marfa Avila Vargas
podrd separar y llevarse los materiales o elementos alli instalados sin
detrimento de la cosa arrendada, a menos que el arrendador José Ignacio
Montaiioc Rojas esté dispuesto a abonarle lo que valdrian los elementos y
materiales, considerdndolos separados; debiéndose tener presente también,
que en el contrato firmado se estipulo voluntariamente como obligacion del
arrendatario la de restituir el inmueble en el mismo estado en que le fue
entregado, lo que significa que ain cuando ciertamente el arrendador podia
o no autorizar la realizacion de cualquier obra que el arrendatario estimara
necesaria para el ejercicio de su actividad comercial, le competia y compete
al finalizar el arrendamiento, de acuerdo con lo expresamente pactado,
entregar o restituir el inmueble libre de cualquier obra extrafia a las que
existian al momento en que lo recibid, tal como lo acordaron en la ¢ldusula
sexta, numeral 2°del contrato.

Aqui es dable sefialar, que de todos modos el arrendatario Pedro Maria
Avila Vargas estaba en el deber de pagar la renta no solo durante la
vigencia del contrato y su prorroga por noventa dias, sino durante todo
el tiempo en que mantenga la cosa en su poder y la ocupe y hasta la
efectiva restitucion al arrendador, pues se debe recordar que conforme a
la jurisprudencia, la obligacién del pago del cdnon no se extingue con la
terminacion del vinculo contractual, sino que se extiende en el tiempo
hasta cuando se restituya el bien arrendado al arrendador, lo cual en el
caso concreto no ha ocurrido.

En conclusion, al ser evidente que el arrendatario Pedro Maria Avila
Vargas no cumplié con la obligacién de pagar la renta o cénon de
arrendamiento del local referenciado con la intencién errénea de recuperar
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su dinero invertido en las mejoras dtiles que segin aquel realizo en el local
o inmueble entregado en tenencia para el desarrollo de la actividad
comercial ya conocida, las cuales no fueron pactadas ni autorizadas por el
arrendador segin se desprende de las cldusulas del contrato de
arrendamiento aportado como prueba, tal situacién torna procedente que el
despacho deba acceder a las pretensiones solicitadas en la demanda por
parte de José Ignacio Montafio Rojas a través de apoderado judicial, es
decir a declarar terminado el contrato, a su restitucién y pago de los
cdnones adeudados, ambos en un plazo de cinco dias calendario siguientes
a la ejecutoria de esta sentencia, e igualmente al pago de la cldusula penal
y costas causadas.

Se debe resaltar aqui nuevamente, que ante la ausencia de la prueba del
pago de los cdnones que debia ser suministrada por el arrendatario, de no
procederse por el despacho en la forma como se ordena en precedencia, ello
resultaria contrario a los derechos del arrendador de buena fe y altamente
lesivo de los mismos, permitir que el presente proceso se siguiera dilatando
sin que el arrendador pudiera, ni recuperar la tenencia del inmueble, ni
acceder a la renta que por virtud del contrato le corresponde, decision que
incluso obra también en beneficio del propio arrendatario al impedirse que
se prolongue indefinidamente la situacion de incumplimiento y que se
acumulen adn mds unas obligaciones que no ha cumplido, lo cual, a su vez,
plantea una amenaza que podria resultar desproporcionada para los
derechos del arrendador, quien podria no tener manera de obtener el pago
de su acreencia y de los perjuicios derivados del incumplimiento del
arrendatario.

Se precisa también, que la restitucion del local en el plazo resefiado se
verificara desocupdndolo enteramente, poniendo el inmueble a disposicion
del arrendador y entregdndole las llaves, tal como lo indica el articulo
2006 del Codigo Civil, sefialando el juzgado que de no cumplir el
arrendatario la orden impartida en el plazo otorgado, lo hard el despacho,
previa solicitud del interesado, en la forma como lo dispone el articulo 308
del Codigo General del Proceso y haciendo uso de la fuerza publica si fuere
necesario.

Finalmente, cabe precisar, que como en este asunto no existié la necesidad
de practicar pruebas, tal situacidn habilita al despacho para dictar
sentencia anticipada tal como lo contemplan los articulos 278 inciso
tercero, numeral 2 y 390 inciso final del CGP, los cuales textualmente
resefian que: "..En cualquier estado del proceso, el juez deberd dictar_sentencia
anticipada total o parcial, en los siguientes eventos: ..2 cuando no_hubiere pruebas

“, ".. Cuando se trate de procesos verbales sumarios el juez podrd

por practicar..”,
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dictar sentencia escrita vencido el termino de traslado de la demanda y sin
necesidad de convocar a la audiencia de que trata el articulo 392, si las pruebas
aportadas con la demanda y su contestacion fueren suficientes para resolver de
fondo el litigio y no hubiese mds pruebas por decretar y practicar..”

Tal sentencia anticipada prevista por el legislador en el Cédigo General del
Proceso, en su aplicacion procesal, tiene que ver o se relaciona con los
deberes del Juez dentro de los cuales se encuentra el procurar la mayor
economia procesal, dictar las providencias dentro de los términos legales y
otros deberes consagrados en la ley, como también, en procura de evitar el
desgaste de la administracion de justicia, y la realizacién de la eficiencia,
celeridad y tutela efectiva de los derechos.

Al margen de lo anterior, anota esta oficina judicial, que en gracia de
discusién, de admitirse hipotéticamente, que el arrendatario debia ser oido
en el proceso, la decisidn final seria la misma a la que se toma ahora,
teniendo en cuenta lo que aquel resefio por escrito en la contestacién de
la demanda y que, en ultimas, se constituye o traduce en una forma de
haberlo escuchado en el proceso a pesar de que no consigno los cénones
debidos, dado que las mejoras Gtiles no fueron autorizadas expresamente
en el contrato y el arrendatario debia restituir el inmueble en el mismo
estado que lo recibid, entendiéndose que conforme al articulo 2029 del
C.C., este lo recibid en buen estado sin que mencionara lo contrario.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Promiscuo Municipal de Tausa
(Cundinamarca), administrando justicia en nombre de la Repdblica y por
autoridad de la ley,

4. RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR terminado el contrato de arrendamiento del
inmueble comercial ubicado en la calle 2 N° 03-651 local 2 perimetro
urbano de Tausa (Cundinamarca), celebrado el dia 16 de junio de 2020
entre José Ignacio Montafio Rojas como arrendador, y Pedro Maria Avila
Vargas como arrendatario, por incumplimiento en el pago del cénon de
arrendamiento comprendido no solamente desde el 18 de febrero al 18 de
marzo de 2021, sino durante todo el tiempo en que ha mantenido y
mantenga la cosa en su poder y lo ocupe el arrendatario.
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SEGUNDO: ORDENAR a Pedro Maria Avila Vargas, en su condicién de
arrendatario, restituir el inmueble local referenciado en el numeral primero
de este fallo y pagar los cdnones adeudados no solamente desde el 18 de
febrero al 18 de marzo de 2021, sino durante todo el tiempo en que ha
mantenido y mantenga la cosa en su poder, la ocupe y hasta la efectiva
restitucién al arrendador, ambas ordenes en un plazo de cinco (5) dias
calendario siguientes a la ejecutoria de esta sentencia.

TERCERO: INDICAR que el pago por parte del arrendatario Pedro Maria
Avila Vargas de los cdnones adeudados no solamente desde el 18 de
febrero al 18 de marzo de 2021, sino durante todo el tiempo en que ha
mantenido y mantenga la cosa en su poder, la ocupe y hasta la efectiva
restitucion al arrendador lo serd en el valor pactado en el contrato que
asciende a la suma de $ 2°300.000 pesos mensuales.

CUARTOQ: PRECISAR que la restitucion del local en el plazo resefiado se
verificara desocupdndolo enteramente, poniendo el inmueble a disposicion
del arrendador y entregandole las llaves, tal como lo indica el articulo
2006 del Cédigo Civil, sefialando el juzgado que de no cumplir el
arrendatario la orden impartida en el plazo otorgado, lo hard el despacho,
previa solicitud del interesado, en la forma como lo dispone el articulo 308
del Codigo General del Proceso y haciendo uso de la fuerza piblica si fuere
necesario.

QUINTO: CONDENAR al demandado Pedro Maria Avila Vargas al pago de
la clausula penal en el plazo de cinco (5) dias siguientes a la ejecutoria de la
presente sentencia estimada en la suma de $ 2°070.000 millones de pesos,
equivalentes al 10% del valor contratado que lo fue inicialmente de seis
meses mds su prérroga de tres meses o noventa dias segun lo convenido ante
la Inspeccién de Policia, para un total de 09 meses, valor que se obtiene al
multiplicar el cdnon de $ 2° 300.000 mensual por nueve meses, que da una
cantidad de $ 207700.000 mil pesos, cuyo 10% acordado arroja el
resultado arriba sefialado como monto de la cldusula penal.

SEXTO: CONDENAR en costas a la parte demandada para lo cual se
tendrd en cuenta lo dispuesto en los articulos 365 y 366 del CGP,
incluyéndose como agencias en derecho la suma de $ 851.000 pesos con
base en lo dispuesto en el Acuerdo N° PSAA16-10554, articulo 5°,
procesos declarativos en general y en Unica instancia, literal a), expedido
por el consejo superior de la judicatura el 05 de agosto de 2016.
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SEPTIMO: ARCHIVAR el expediente una vez en firme la presente
sentencia dejandose por la secretaria del despacho las constancias
respectivas en el libro que corresponda.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

L— —_ " - —_—
EDUARDO EN CORTES VARBAS

HOTIFICACION POR ESTADG

La providencia anteror es notificada por anotacion en

ESTADO Mo LA Hoy OF-0F1- 202

Martha {sabel Gémeuhégas

Secretaria
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