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REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO SEXTO CIVIL MUNICIPAL DE ARMENIA

Armenia, diecinueve (19) de octubre de dos mil veintidés (2022)

Radicado: 630014003006-2020-00203-00

Proceso: Declarativo

Demandante: Constructora e Inmobiliaria Los Cedros S.A.S.
Demandados: Luis Miguel Garcia Campuzano

Myriam Campuzano De Garcia

Procede el despacho, a proferir sentencia -de acuerdo a lo dispuesto en el numeral
3 del articulo 384 del CGP- de Unica instancia dentro del proceso VERBAL DE
RESTITUCION DE BIEN INMUEBLE ARRENDADO adelantado a través de
apoderado judicial por la CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA LOS CEDROS
S.A.S., en contra de los sefiores LUIS MIGUEL GARCIA CAMPUZANO Y MYRIAM
CAMPUZANO DE GARCIA.

l. ANTECEDENTES.

1.- La demanda.

Mediante libelo de postulacion, la parte demandante pretende se declare terminado
el contrato de arrendamiento suscrito por las partes el 18 de noviembre de 2015,
por mora en el pago del canon de arrendamiento, y en consecuencia de lo anterior,
se ordene la restitucién y entrega en favor del arrendador del bien inmueble objeto
del contrato; igualmente solicitdo se condene a la parte pasiva al pago de las costas

y gastos que se originen en el proceso.

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

hechos:

Manifiesta que a través de contrato de arrendamiento de vivienda urbana, suscrito
el 18 de noviembre de 2015, la parte demandante entregd a los demandados el bien
inmueble ubicado en la CALLE 50 NORTE # 15-01, TORRE 2, QUINTO PISO,
APARTAMENTO 501 del CONJUNTO RESIDENCIAL LOS CEDROS de Armenia,
Quindio, distinguido con matricula inmobiliaria Nro. 280-197778. Inmueble cuya

ficha catastral, linderos y demas elementos de individualizacion se encuentran



®
descritos en el cuerpo de la demanda (paginas 6 y 7 del archivo 05) y en el
certificado de tradicion aportado (paginas 12 a 16 del archivo 01).

Asegura que en el contrato se estipul6 por el término de duracion doce (12) meses,
iniciando el dia 18 de noviembre de 2018, pero siendo prorrogado consecutivamente

por aquiescencia tcita de las partes al cumplirse el periodo pactado.

Afirma que se pactd un canon mensual inicial por valor de $1.300.000;

reajustandose anualmente conforme el incremento del IPC.

Sefala que los hoy demandados, en su calidad de arrendatarios, han incumplido
con su obligacion de pagar los canones de arrendamiento correspondientes a los
meses de julio, agosto, septiembre, octubre, noviembre y diciembre de dos mil
diecinueve (2019), enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio y julio de dos mil veinte
(2020).

2.- Tramite procesal.

La demanda se admitié por auto del 02 de septiembre del afio 2020, ordenandose
notificar la existencia del proceso a los demandados en la forma indicada en el
articulo 290 del CGP., o en el Art. 8 del Decreto 806 de 2020, vigente en esa época.
Asimismo, se ordend correr traslado por el término de veinte (20) dias a la parte

pasiva.

Posteriormente, los demandados fueron notificados por aviso en las siguientes
fechas y en los términos del articulo 292 del CGP: con el sefior Luis Miguel Garcia
Campuzano, la notificacion se tuvo surtida el 24 de enero de 2022; y con la sefiora
Myriam Campuzano de Garcia el 02 de junio de 2022 (archivo 76 digital). 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.
[I. CONSIDERACIONES:
1.- Problema juridico.

Corresponde al despacho determinar si se cumplen con los requisitos sustanciales

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

2.- Estudio del caso.
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2.1.- Inicialmente ha de sefialarse que la actuacién procesal surtida no se encuentra
incursa en ninguna de las causales de nulidad previstas en el articulo 133 del CGP,

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

Ciertamente, ha de puntualizarse que la parte pasiva de la litis se notificé por aviso,
cumpliéndose las formalidades previstas en los articulos 291 y 292 del CGP, sin
que dentro de la oportunidad correspondiente se hubieran pronunciado, por lo cual

procede el despacho a pronunciarse de fondo sobre el litigio de la referencia.

2.2.- Es oportuno recordar igualmente, que el contrato de arrendamiento de vivienda
urbana, tiene su regulacion positiva en la ley 820 de 2003, en la cual es definido
como “(...) aquel por el cual dos partes se obligan reciprocamente, la una a
conceder el goce de un inmueble urbano destinado a vivienda, total o parcialmente,

y la otra a pagar por este goce un precio determinado.”

Ciertamente, dentro de las obligaciones principales a cargo del arrendador se
encuentra, entre otras, entregar el bien arrendado, en buen estado de servicio,
seguridad y sanidad (art. 2 Ley 820), al tiempo que las obligaciones del arrendatario

se encuentran descritas en el articulo 9 ibidem, de la siguiente manera:

“ARTICULO 90. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. Son obligaciones
del arrendatario:

1. Pagar el precio del arrendamiento dentro del plazo estipulado en el
contrato, en el inmueble arrendado o en el lugar convenido.

2. Cuidar el inmueble y las cosas recibidas en arrendamiento. En caso de
dafos o deterioros distintos a los derivados del uso normal o de la accion del
tiempo y que fueren imputables al mal uso del inmueble o a su propia culpa,
efectuar oportunamente y por su cuenta las reparaciones o sustituciones
necesarias.

3. Pagar a tiempo los servicios, cosas 0 usos conexos y adicionales, asi como
las expensas comunes en los casos en que haya lugar, de conformidad con
lo establecido en el contrato.

4. Cumplir las normas consagradas en los reglamentos de propiedad
horizontal y las que expida el gobierno en proteccion de los derechos de
todos los vecinos.

En caso de vivienda compartida y de pensién, el arrendatario esta obligado
ademas a cuidar las zonas y servicios de uso comun y a efectuar por su
cuenta las reparaciones o sustituciones necesarias, cuando sean atribuibles
a su propia culpa o, a la de sus dependientes, y

5. Las demas obligaciones consagradas para los arrendatarios en el Capitulo
Ill, Titulo XXVI, libro 4 del Cdédigo Civil.”



Como se puede apreciar, el pago del canon de arrendamiento asi como de los
servicios publicos resulta una de las obligaciones principales a cargo de la parte
arrendataria, cuyo incumplimiento, da paso a la terminacién del contrato, en los

términos del articulo 22 ibidem, asi:

“ARTICULO 22. TERMINACION POR PARTE DEL ARRENDADOR. Son
causales para que el arrendador pueda pedir unilateralmente la terminacion
del contrato, las siguientes:

1. La no cancelacion por parte del arrendatario de las rentas y reajustes
dentro del término estipulado en el contrato.

2. La no cancelacién de los servicios publicos, que cause la desconexion o
pérdida del servicio, o el pago de las expensas comunes cuando su pago
estuviere a cargo del arrendatario (...)”

Ahora bien, téngase en cuenta que el incumplimiento del pago de la renta, no solo
despliega efectos en el ambito sustancial, sino también en el procesal, por cuanto
de acuerdo con el articulo 384 del CGP “(...) Sila demanda se fundamenta en falta
de pago de la renta o de servicios publicos, cuotas de administracion u otros
conceptos a que esté obligado el demandado en virtud del contrato, este no sera
oido en el proceso sino hasta tanto demuestre que ha consignado a érdenes del
juzgado el valor total que, de acuerdo con la prueba allegada con la demanda, tienen

los canones y los demés conceptos adeudado (...)"

2.3.- Ahora, la pretension elevada tiene su génesis en un contrato escrito de
arrendamiento de vivienda urbana, suscrito entre las partes hoy litigantes, con
respecto al bien inmueble ubicado en la CALLE 50 NORTE # 15-01, TORRE 2,
QUINTO PISO, APARTAMENTO 501 del CONJUNTO RESIDENCIAL LOS
CEDROS de Armenia, Quindio, segun se desprende de la prueba documental
acompafada con la demanda (contrato de arrendamiento de vivienda urbana visible
en archivo 03), regulado por la Ley 820 de 2003, contrato que es ley para las partes
(Articulo 1602 Cédigo Civil.).

Por otra parte, la mora endilgada a los demandados en el pago de los canones de
arrendamiento, tiene el caracter de una negacién indefinida y tal circunstancia al
tenor de lo previsto en el inciso final del articulo 167 del Codigo 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 por

pasiva a la presente actuacion.
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Se alna a lo anterior, como un argumento que evidencia alin mas la mora endilgada
a los demandados en el pago de la renta del inmueble objeto de restitucion, de una
parte, los indicios que se desprenden de la conducta procesal negligente y apatica
desarrollada por ésta en el tramite de la instancia, (Inciso 1°, aparte final, Articulo
280 C.G.P.) pues a pesar de haber sido notificados del auto admisorio de la
demanda y habérseles corrido el traslado de rigor, no hicieron ningun
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 la
obra 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 los demandados se encuentran en mora en el pago de los canones

de arrendamiento relacionados en el hecho “6” del libelo introductor.

Frente al incumplimiento imputado a los demandados en el pago de los canones de
arrendamiento dentro de los plazos estipulados en el contrato, le correspondia a los
sefores Luis Miguel Garcia Campuzano y Myriam Campuzano de Garcia, desvirtuar
tal aseveracion, y como no lo hicieron, de imperativo cumplimiento resulta para el
despacho, aplicar en este evento, el efecto juridico que se desprende del numeral
3° del articulo 384 del Codigo General del Proceso, como es la terminacion del
contrato, con la consecuente orden de entrega para los demandados 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 Codigo General del proceso).
lIl.- 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
Constitucion, RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR la terminacién del contrato de arrendamiento celebrado el
dia 18 de noviembre de 2015, entre la CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA LOS
CEDROS S.A.S., en calidad de arrendadora, y LUIS MIGUEL GARCIA
CAMPUZANO y MYRIAM CAMPUZANO DE GARCIA, en calidad de arrendatarios,
con respecto al bien inmueble ubicado en la CALLE 50 NORTE # 15-01, TORRE 2,
QUINTO PISO, APARTAMENTO 501 del CONJUNTO RESIDENCIAL LOS
CEDROS de Armenia, Quindio, distinguido con matricula inmobiliaria Nro. 280-
197778. Inmueble cuya ficha catastral, linderos y demas elementos de
individualizacion se encuentran descritos en el cuerpo de la demanda (paginas 6 y
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7 del archivo 05) y en el certificado de tradicion aportado (paginas 12 a 16 del
archivo 01).

SEGUNDO: ORDENAR a los demandados restituir a favor de la actora, dentro de
los tres (3) dias siguientes a la ejecutoria de esta sentencia, el inmueble objeto del
proceso, so pena de que 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 a los demandados y, a favor de la parte actora.
FIJAR por concepto de agencias en derecho la suma de $825.000. LIQUIDENSE
por secretaria.

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

NOTIFIQUESE y CUMPLASE.

SILVIO ALEXANDER BELALCAZAR REVELO
JUEZ.

JUZGADO SEXTO CIVIL MUNICIPAL
ARMENIA - QUINDIO
LA PROVIDENCIA ANTERIOR SE NOTIFICIO
POR FIJACION EN EL ESTADO
No. 174 DE 20 DE OCTUBRE DE 2022

BEATRIZ ANDREA VASQUEZ JIMENEZ
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