REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO SEXTO CIVIL MUNICIPAL DE ARMENIA

Armenia, nueve (09) de junio de dos mil veintitrés (2023).

ASUNTO: SENTENCIA

PROCESO: DECLARATIVO DE RESTITUCION DE
INMUEBLE ARRENDADO

DEMANDANTE: CLAUDIA MILENA AGUDELO JIMENEZ
41.913.716

DEMANDADOS: YIXI QUINONEZ C.E. 1018463
MARIA IRENE ROSERO MORALES
C.C. 69.006.47

RADICADO: 630014003006-2023-00040-00

Procede el despacho, proferir sentencia -de acuerdo a lo dispuesto en el numeral 3
del articulo 384 del CGP- dentro del proceso DECLARATIVO DE RESTITUCION
DE BIEN INMUEBLE ARRENDADO adelantado a través de apoderada judicial por
CLAUDIA MILENA AGUDELO JIMENEZ, en contra del YIXI QUINONEZ y MARIA
IRENE ROSERO MORALES.

ANTECEDENTES.

1.- Lademanda.

Mediante libelo de postulacion, la parte demandante pretende se declare terminado
el contrato de arrendamiento suscrito por las partes el 01 de septiembre de 2021,
por incumplimiento en el pago de los canones de arrendamiento al igual que los
servicios publicos pactados en el contrato de arrendamiento, y en consecuencia
solicita, se ordene la restitucion y entrega en favor del arrendador del bien

inmuebles objeto del contrato.

Como fundamento de sus pretensiones, la parte demandante expuso los siguientes

hechos:

Manifiesta que, el 01 de septiembre de 2021, los sefiores: YIXI QUINONES y
MARIA IRENE ROSERO MORALES, celebraron contrato de arrendamiento en

calidad de arrendatarias de local comercial ubicado en Armenia en la carrera en la



carrera 15 nro. 22-62 esquina, Edificio LA FLORITA PH., LOCAL 103 ARMENIA
QUINDIO, CON ACCESO por la carrera 15 numero 22—62 y por la calle 23 niumero.
15-04.

Asegura que en el contrato se pacté como canon de arrendamiento la suma de
DOS MILLONES DE PESOS MCTE, suma que se reajustara cada doce meses en
un 10%.

Seflala que los arrendatarios durante el afio 2022, pagaron el canon de
arrendamiento en fechas diferentes a las pactadas y por pagos parciales, sin
allanarse a los reajustes de ley, por lo que adeudan el reajuste de $200.000,
correspondientes a octubre y noviembre (total $400.000 de reajustes) todo el mes
de diciembre de 2022 por valor de $2.200.000, enero de 2023 por valor de $
2200.000 y febrero de 2023 por valor de $2.200.00 hasta noviembre de 2022, por
lo que a la fecha adeuda el mes de diciembre de 2022 por $2.000.000, enero y
febrero por valor cada mes de $2.200.000.

De igual manera sefala, que los arrendatarios se obligaron a pagar los servicios
publicos domiciliarios (clausula cuarta), obligacion que también se incumplid, pues
a enero de 2022, adeudan por servicio de agua, acueducto y aseo la suma de $
1.457.584.

2.- Tramite procesal.

La demanda se admiti6é por auto del 01 de marzo de 2023, ordenandose notificar la
existencia del proceso a los demandados en la forma indicada en el en el articulo
290 del C.G.P., o en el articulo 8° de la Ley 2213 de 2022, segun corresponda. Asi

mismo, se ordeno correr traslado a la parte pasiva.

Posteriormente, el demandado YIXI QUINONEZ fue notificado por aviso el 14 de
abril de 2023 (véase pag. 18 a 32 del Archivo 027), y la demandada MARIA IRENE
ROSERO MORALES por correo electronico en los términos del articulo 8° de la Ley
2213 de 2022, surtida el dia 17 de abril de2023 (véase pag. 49 a 51 del Archivo
027). Sin que dentro de la oportunidad legal hubieren contestado la demanda,
formulado excepciones de mérito o ejercido algun medio de defensa dirigido a

controvertir las pretensiones de la parte actora.

CONSIDERACIONES:



1.- Problema juridico.

Corresponde al despacho determinar si se cumple con los requisitos sustanciales

para declarar terminado el contrato de arrendamiento suscrito entre las partes.

2.- Estudio del caso.

2.1.- Inicialmente ha de sefalarse que la actuacion procesal surtida no se encuentra
incurso en ninguna de las causales de nulidad previstas en el articulo 133 del CGP,

gue conozcan a pronunciamiento oficioso o deban ser puestas en conocimiento.

Ciertamente, ha de puntualizarse que la parte pasiva de la litis en lo que respecta al
sefior YIXI QUINONEZ se notificé por aviso, en la direccion del inmueble arrendado,
tal y como lo establece el numeral 2 del articulo 384 del CGP, cumpliéndose
ademas de ello, las formalidades previstas en el articulo 292 del CGP, sin que
dentro de la oportunidad correspondiente se hubieran pronunciado; por su parte la
pasiva MARIA IRENE ROSERO MORALES se notificé por correo electronico tal y
como lo establece el numeral 8° de la Ley 1123 de 2022, en la direccion que ella
mismo sefialé como direccion de notificacién en comunicacion del 30 de marzo de
2022, y que fue allegada como prueba por el extremo demandante (ver pag. 112
del Archivo 027); sin que dentro de la oportunidad correspondiente se hubiera
pronunciado; por lo cual procede el despacho apronunciarse de fondo sobre el litigio
de la referencia.

2.2.- Es oportuno recordar igualmente, que con fundamento en los hechos que son
soporte de las pretensiones y de las demas probanzas allegadas al proceso, vemos
que se esta en presencia de un proceso DECLARATIVO DE RESTITUCION DE
INMUEBLE ARRENDADO CON TRAMITE VERBAL DE UNICA INSTANCIA, cuyo
tramite procesal estd sujeto a las normas que regula el articulo 384 del Cédigo

General delProceso.

Si bien la ley mercantil no se refiere de manera extensa a los contratos de

arrendamiento que recaen sobre los inmuebles usados como locales comerciales, el

articulo 518 del Codigo de Comercio, refiere como causal para la no renovacién y su
consecuente terminacion, el incumplimiento del contrato por parte del arrendatario,
lo que hace analizar cada caso en concreto respecto de las conductas que deben

ser consideradas como contraventoras o no de lo pactado por las partes.



2.3.- Ahora, la pretension elevada tiene su génesis en un contrato escrito de
arrendamiento de local comercial, suscrito entre las partes hoy litigante, con
respecto al inmueble ubicado en la Carrera 15 # 22-62 — Edificio la Florita local
103 de la ciudad de Armenia, Quindio, identificado con matricula inmobiliaria Nro.
280- 69982., segun se desprende de la prueba documental acompafiada con la
demanda (contrato de arrendamiento de local comercial y escritura publica 238

visibles en la pag. 4 y sgts del archivo 004).

Precisamente en el contrato de arrendamiento se pacté de manera expresa por las

partes lo siguiente:

“DECIMA SEGUNDA — CAUSALES DE TERMINACION DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.: 1. En cualquier época por mutuo acuerdo. 2. Las causales
del Art. 518 del Co. Co. 3. Por incumplimiento de cualquiera de las obligaciones

aqui pactadas especialmente por la mora en el pago del canon de

arrendamiento en cuenta que el pago es por anticipado. 4. Por no pago de

servicios publicos domiciliarios 5. Por dedicar el inmueble a restaurante donde

se cocinen productos alimenticios que requiere coccion en el mismo, , ya que
es conocedora la arrendataria que esta actividad esta prohibida en el inmueble.”.
(Raya del despacho).

En ese sentido recuérdese que de acuerdo con el articulo 1602 del Codigo Civil
“Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede
ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales.”, por lo cual
la clausula contractual citada en precedencia, irroga plenos efectos frente a los aqui

litigantes.

Ahora bien, obsérvese que en el libelo de postulacion se afirma que el demandado
incumplié el contrato de arrendamiento, en tanto incumplié con el pago de los
canones de arrendamiento y servicios publicos, siendo esta Ultima aseveracion una
negacion indefinida al tenorde lo previsto en el inciso final del articulo 167 del Cédigo
General del Proceso, releva a la parte actora de demostrarla, no obstante que admite
prueba en contrario,habida cuenta que, traslada la carga de desvirtuarla a la parte
contra quien se hace valer ; la cual, valga la pena advertir, no fue infirmada por la

parte vinculada a la presente actuacion por pasiva.

En adicion a ello, es oportuno recordar por una parte los indicios que se



desprenden de la conducta procesal apética desarrollada por el extremo
demandado en el tramite de la instancia, (Inciso 1°, aparte final, Articulo 280 C.G.P.)
pues a pesar de haber sido notificados por aviso y por correo electronico
respectivamente del auto admisorio de la demanda y habérseles corrido el traslado
de rigor, no hicieron ningan pronunciamiento sobre el particular (Articulo 241
C.G.P.); y por otra parte, porque dicha omision, permite, acorde a las directrices
consagradas en el articulo 97 de laobra en cita, tener como ciertos los hechos
susceptibles de prueba de confesion contenidos en la demanda, dentro de los
cuales emerge con especial significacion, el atinente a que el demandado ha

incumplido el contrato de arrendamiento.

Finalmente téngase en cuenta que el numeral 3 del articulo 384 del CGP, sefiala
que “Si el demandado no se opone en el término de traslado de la demanda, el juez
proferira sentencia ordenando la restitucion.”, bajo esa perspectiva, ha de resaltarse
que a pesar de que los sefiores YIXI QUINONEZ y MARIA IRENE ROSERO
MORALES., fueron notificado en debida forma, y aquellos no formularon oposicién
alguna a la pretensidon de restituciébn, asi como tampoco desvirtuaron el
incumplimiento a aquel extremo procesal imputado, de alli que, se procedera a
declarar la terminacién del contrato, con la consecuente carga del demandado de
restituir a la parte actora el inmueble objeto del proceso.

Habra condena en costas en esta instancia, a favor de la parte demandante y a
cargo de la parte demandada, las cuales se liquidaran en su oportunidad legal.

(Articulo 365, numeral 1 del Cédigo General del proceso).

I1l.- DECISION

En mérito de lo expuesto, el JUZGADO SEXTO CIVIL MUNICIPAL DE ARMENIA
QUINDIO, administrando justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la

Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR la terminacion del contrato de arrendamiento celebrado el
dia el 01 de septiembre de 2021, entre CLAUDIA MILENA AGUDELO JIMENEZ,
en calidad de arrendadora, y YIXI QUINONEZ y MARIA IRENE ROSERO
MORALES, en calidad de arrendatarias, con respecto al bien inmueble ubicado en
la Carrera 15 # 22-62 — Edificio la Florita local 103 de la ciudad de Armenia,
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Quindio, identificado con matricula inmobiliaria Nro. 280- 69982. Cuyos linderos se

encuentran descritos en el libelo de postulacion.

SEGUNDO: ORDENAR al demandado restituir a favor del actor, dentro de los tres
(3) dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia, el inmueble objeto del proceso,
S0 pena de gue si no lo hacen voluntariamente se efectuara la diligencia de entrega,
para lo cual se comisiona desde ya al sefior Alcalde Municipal de Armenia Q., donde

se librara el exhorto con los insertos del caso.

TERCERO: CONDENAR en costas al demandado y, a favor de la parte actora.
FIJAR por concepto de agencias en derecho $753.000.00. LIQUIDENSE por

secretaria.

CUARTO: Hecho lo anterior, archivese el expediente contentivo de la actuacion.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE;

SILVIO ALEXANDER BELALCAZAR REVELO
JUEZ
(Estado 087 del 13 de junio de 2023)

Firmado Por:
Silvio Alexander Belalcazar Revelo
Juez
Juzgado Municipal
Civil 006 Oral

Armenia - Quindio
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