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RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO VEINTITRES CIVIL MUNICIPAL DE BUCARAMANGA

Bucaramanga, trece (13) de agosto de dos mil veintiuno (2021)

REF: EJECUTIVO

DEMANDANTE: PASEO ESPANA INMOBILIARIA ABOGADOS
EMPRESA UNIPERSONAL U.E.

DEMANDADO: ALEJANDRO SOTO CASTRO Y OTRO

RAD: 680014003-023-2017-00125-00

Procede el Despacho a dictar sentencia anticipada dentro del asunto de la referencia, con apoyo

en lo previsto en el numeral 2° del articulo 278 del C.G.P.

-. ANTECEDENTES

La compafiia PASEO ESPANA INMOBILIARIA ABOGADOS EMPRESA UNIPERSONAL
E.U, obrando a través de apoderado judicial, impetr6 demanda ejecutiva de minima cuantia en
contra de LILIANA PAOLA GUTIERREZ ACEVEDO y ALEJANDRO SOTO CASTRO,
para que, mediante los tramites propios del proceso ejecutivo de minima cuantia, se librara

mandamiento de pago por las sumas y conceptos relacionados en el libelo introductorio.
-. LOS HECHOS

PRIMERO. Se aduce que el 19 de noviembre de 2015, entre PASEO ESPANA
INMOBILIARIA ABOGADOS E.U., (arrendador) y LILIANA PAOLA GUTIERREZ
ACEVEDO (arrendataria) y ALEJANDRO SOTO CASTRO (deudor solidario), se celebro
contrato de arrendamiento de vivienda urbana, sobre el bien inmueble ubicado en la carrera 25
No. 35 — 16 Torre 2, Apt. 407, del Condominio San Lucas Downtown, del Municipio de

Bucaramanga.

SEGUNDO. Se manifiesta que el contrato de arrendamiento se celebrd por el término inicial de
12 meses, empezando el 01 de diciembre de 2015, prorrogable automaticamente en iguales
condiciones, pactandose como canon la suma de $961.000, monto dentro del cual se entiende
incluida la cuota de administracion por la suma de $131.000, pagaderos de forma anticipada

dentro de los 5 primeros dias de cada mes.



TERCERO. Se sefiala que los demandados se encuentran en mora de pagar los canones de
arrendamiento correspondientes a los meses de septiembre, octubre, noviembre y diciembre de

2016, asi como el canon del mes de enero de 2017, por la suma total de $3.970.758.

CUARTO. Se indica que los demandados se encuentran en mora de pagar las cuotas de
administracion correspondientes a los meses de octubre, noviembre y diciembre de 2016, asi

como la cuota del mes de enero de 2017, por la suma total de $548.000.

QUINTO. Se afirma que el 16 de julio de 2016, la compafila AFIANZACREDITO
INMOBILIARIA DE SANTANDER S.A., celebré contrato de fianza No. 67.581, con la aqui
demandante PASEO ESPANA INMOBILIARIA ABOGADOS E.U., constituyéndose en fiador y
deudor solidario de las obligaciones contraidas por virtud de la suscripcion del contrato de
arrendamiento que soporta el recaudo de la referencia, pagando asi los canones de arrendamiento

y cuotas de administracién adeudas por la arrendataria.

SEXTO. Se narra que dentro del mencionado contrato, AFIANZACREDITO INMOBILIARIA
DE SANTANDER S.A., encargd a PASEO ESPANA INMOBILIARIA ABOGADOS E.U., por
la diputacion contemplada en los articulos 1634, 1638 y 1639 del C. Civil, la obligacion de
promover el proceso ejecutivo respectivo, con miras a lograr el recaudo de las sumas adeudadas

por la pasiva.

SEPTIMO. Se menciona que el contrato de arrendamiento que soporta la accion ejecutiva de la
referencia, presta mérito ejecutivo en los términos del articulo 422 del C.G.P.

-. EL TRAMITE

La demandada LILIANA PAOLA GUTIERREZ ACEVEDO, se tuvo como notificada por aviso
del auto de mandamiento de pago, desde el 15 de julio de 2017, quien dentro del término de traslado
de la demanda guardé silenci6.

A su turno, la curadora Ad — litem del demandado ALEJANDRO SOTO CASTRO, contesto la
demanda en término, pronunciandose frente a los hechos y pretensiones, para enseguida invocar
las excepciones de mérito que denomino, “Cobro de lo no debido”, “El contrato es ley para las
partes”, “Inexigibilidad del titulo ejecutivo presentado en el contrato de arrendamiento” y la

“Genérica o innominada”.

Cumplido lo anterior, por auto de 22 de abril de 2019, se dio traslado de las exceptivas de mérito
a la parte demandante, quien dentro del término otorgado para tal fin se pronuncié sobre el
particular.

Posteriormente, mediante escrito del 9 de mayo de 2019, el extremo actor presento solicitud de

reforma a la demanda, en el sentido de modificar la pretension primera y tercera, asi como los



hechos segundo, quinto y sexto, el acapite de la competencia y la cuantia, asi como también se
allegd prueba documental, contrato de fianza No. 67.581.

En respuesta a lo anterior, por auto del 03 de septiembre de 2019, por reunir los requisitos
formales, se admitid la reforma a la demanda y, en consecuencia, se modificé el inciso 2° del
numeral 1° de la parte resolutiva del auto de mandamiento de pago proferido el 13 de marzo de

2017, en los siguientes términos, veamos:

“PRIMERO. Por el tramite del proceso Ejecutivo de Minima Cuantia, se libra
mandamiento de pago a favor de la demandante PASEO ESPANA INMOBILIARIA
ABOGADOS EMPRESA UNIPERSONAL E.U., quien actla a través de apoderado
judicial, para que los demandados ALEJANDRO SOTO CASTRO y LILIANA
PAOLA GUTIERREZ ACEVEDO, le paguen en el término de CINCO (05) dias, las

siguientes sumas:

- Por concepto del capital adeudado por los canones de arrendamiento relacionados
asi:

(..)

-. $886.000, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de diciembre de 2016.

-. $886.000, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de enero de 2017.”

En todo lo demas el auto de apremio se mantuvo incolume.

l. CONSIDERACIONES

1. Los consabidos presupuestos procesales, demanda en forma, capacidad para ser parte,
capacidad procesal y competencia se hallan actualizados en el presente caso, motivo por el cual el

proceso se ha desarrollado normalmente.

Desde el punto de vista de la actuacién, tampoco observa el Despacho causal de nulidad que
pueda invalidar el proceso, de modo que ello aunado a lo anterior, conllevaria a decidir el fondo,

mediante sentencia.

2. Ahora bien, de acuerdo con los documentos allegados con la demanda, facil resulta concluir la
existencia del vinculo entre las partes de este litigio y de contera, su legitimacion para concurrir
al proceso. Por lo mismo, la parte demandante ostentaba el derecho publico subjetivo de acudir al
organo jurisdiccional del Estado con miras a obtener, a través del proceso escogido, la
satisfaccion de su pretension, la cual puede concretarse, en la medida en que sus invocaciones

encuentren demostracion, tanto factica como juridica.



De tal suerte, como en el asunto que ocupa nuestra atencion, el pilar sobre el cual se ha
construido la accion ejecutiva, ha sido el incumplimiento por parte de los deudores en pagar la
obligacion dineraria en la forma y términos acordados, pero como la curadora Ad — litem de uno
de los demandados cuestiona la reclamacion efectuada por la parte demandante, le corresponde a
esta sede judicial entrar a analizar tanto los supuestos facticos, como los juridicos y obviamente,

con base en las probanzas existentes emitir la decision que corresponda.

En este orden de ideas, se impone entonces el estudio de las excepciones de fondo propuestas por
la curadora Ad — litem del demandado ALEJANDRO SOTO CASTRO, pues orientadas a enervar

las pretensiones es preciso indagar si en el asunto sub lite tienen esa virtualidad.

-. DEL CASO CONCRETO

Empezara el Despacho por memorar que, en el proceso ejecutivo para el cobro de los canones de
arrendamiento u obligaciones pecuniarias derivadas del contrato de arrendamiento, que inicia el
arrendador - legitimado en la causa por activa -, la demanda debe estar acompafiada del
documento que contenga una obligacion clara, expresa y exigible, atendiendo lo dispuesto por el
articulo 422 del C.G.P.

En efecto, el titulo ejecutivo, exigido para esta clase de ejecucidén, es
el contrato de arrendamiento suscrito entre el demandante - arrendador - y el demandado,
arrendatario, respectivamente. Por lo tanto, se observa que el extremo actor cumplio con el

requisito indispensable de allegar el contrato de arrendamiento.

Luego, si en gracia de discusion fuera, no cabe duda que el documento base del recaudo que aqui
se pretende, presta mérito ejecutivo, en los términos previstos por el articulo 422 ibidem., segun

el cual:
“Pueden demandarse ejecutivamente las obligaciones expresas, claras y exigibles que
consten en documentos que provengan del deudor o de su causante, y constituyan plena
prueba contra él, o las que emanen de una sentencia de condena proferida por juez o tribunal
de cualquier jurisdiccion, o de otra providencia judicial, o de las providencias que en
procesos de policia aprueben liquidacion de costas o sefialen honorarios de auxiliares de la

justicia, y los demas documentos que sefiale la ley (...)”.

De la norma en comento se desprende que el titulo ejecutivo debe reunir condiciones de fondo
que atafien a que de este documento emerja, a favor del ejecutante y a cargo del ejecutado, una
obligacion clara, expresa y exigible y ademas, liquida o liquidable por simple operacién

aritmética, si se trata de pagar una suma de dinero.

Quedando claro tales elementos, se procede ahora a examinar el contrato de arrendamiento
allegado al expediente como base del recaudo, de cara a los requisitos a que antes se hizo alusion,

veamos:



Se observa un documento suscrito el 19 de noviembre de 2015, entre PASEQ ESPANA
INMOBILIARIA ABOGADOS E.U., (arrendador), LILIANA PAOLA GUTIERREZ
ACEVEDO (arrendataria) y ALEJANDRO SOTO CASTRO (deudor solidario), contrato que
tiene por objeto el bien inmueble ubicado en la carrera 25 No. 35 — 16 Torre 2, Apt. 407, del
Condominio San Lucas Downtown, del Municipio de Bucaramanga, teniendo una destinacion
exclusiva para vivienda urbana y habiéndose pactado un canon mensual de $961.000, monto
dentro del cual se entiende incluida la cuota de administracion por la suma de $131.000,
pagaderos de manera anticipada dentro de los 5 primeros dias de cada mes, con una duracion de
12 meses contados a partir del 1 de diciembre de 2015, renovable a su vencimiento de manera
automatica por periodos iguales, si ninguna de las partes manifiesta su intencién de darlo por

terminado con no menos de 90 dias de antelacion.

Asi mismo, se pactd que la mora del arrendatario en el pago del canon en la oportunidad, lugar y
forma acordada, o el incumplimiento de cualquiera de las clausulas del contrato, autoriza al
arrendador para cesar el arriendo y exigir la entrega inmediata del inmueble, sin requerimiento

previo alguno.

En este sentido, el mencionado titulo es claro, toda vez que es facilmente inteligible y entendible
en un sentido univoco; de igual modo, es expreso, como quiera que, no es necesario acudir a
elucubraciones o suposiciones, por la misma instrumentacion de la obligacion, y, finalmente, es
exigible, al incorporar un derecho que puede cobrarse ejecutivamente, pues no esta sujeto a

condicion o plazo alguno, como en efecto se vera.

De lo dicho, es claro que el contrato de arrendamiento adosado al expediente como baculo de
recaudo, reune los requisitos de que trata el articulo 422 del C.G.P., y como tal constituye titulo

ejecutivo.

Dilucidada esta cuestién preliminar, se abordara el estudio de la excepcion de mérito
denominada, “Cobro de lo no debido”, no sin antes advertir que por razones de técnica juridica,
su andlisis se abordara en conjunto con las nombradas, “El contrato es ley para las partes” e
“Inexigibilidad del titulo ejecutivo presentado en el contrato de arrendamiento”, pues mas alla de
la denominacion literal, en su conjunto, estructuran un mismo argumento, por ende, su resolucién

se valdra de consideraciones comunes.

Aclarado lo anterior, el Despacho sintetiza la carga argumentativa de los antelados medios de

defensa, en los términos que a continuacion se exponen, veamos:

-. Que en el libelo de la demanda, por concepto de los cénones de arrendamiento
correspondientes a los meses de diciembre de 2016 y enero de 2017, se solicita el pago de la
suma de $1.023.000, por cada uno, monto que discrepa de la realidad de lo acordado, teniendo en
cuenta que en la Clausula Décimo Novena del contrato de arrendamiento, se estipuld que el

canon se reajustara cada 12 meses, en una proporcion igual al 100% del incremento que haya



tenido el indice de precios al consumidor (IPC), del afio calendario inmediatamente anterior al

vencimiento del término del contrato o al de la prorroga vigente.

Asi las cosas, es claro que el reajuste del monto del canon para los meses de diciembre de 2016 y

enero de 2017, no es conforme al incremento del (IPC), que para la fecha era de 5.75%.

-. Que por expreso mandato del articulo 1602 del C. Civil, los contratos son ley para las partes,

por ende, los contratantes deben estarse sélo a lo validamente estipulado en ellos.

-. Que en el caso de la referencia la discrepancia existente entre las sumas cuyo pago se depreca
por concepto de los canones de arrendamiento correspondientes a los meses de diciembre de
2016 y enero de 2017, y lo estipulado en el contrato de arrendamiento en punto del reajuste de los

canones, redunda en la inexigibilidad de la obligacion.

Pues bien, a efecto de desatar los citados medios exceptivos, el Despacho se remitird a la
Clausula Décimo Novena del contrato de arrendamiento, cuyo contenido se transcribira in
extenso, en lo pertinente, por la importancia que reviste para la resolucion del presente asunto,

veamos:

“DECIMO NOVENA: REAJUSTES. Vencido el primer afio de vigencia de este
contrato y asi sucesivamente cada doce (12) mensualidades, en caso de prorroga tacita
0 expresa, se reajustara el precio mensual del canon de arrendamiento, en forma
automatica y sin requerimiento alguno por parte de la arrendadora, en una proporcion
igual al 100% del incremento que haya tenido el indice de precios al consumidor en el
afio calendario inmediatamente anterior al vencimiento del término del contrato o al de

la prorroga vigente (...)”

Asi las cosas, como el contrato de arrendamiento se suscribid el 19 de noviembre de 2015, con
una vigencia inicial de 12 meses, empezando el 01 de diciembre de 2015 y finalizando el 30 de
noviembre de 2016, es claro que, habiendo operado la prorroga téacita, el precio de los canones de
arrendamiento correspondientes a los meses de diciembre de 2016 y enero de 2017, por hacer
parte de la nueva vigencia del contrato, debieron reajustarse en una proporcion del 6.77%, que
corresponde al 100% del incremento del (IPC) certificado por el DANE, para el afio calendario

inmediatamente anterior al de la prorroga vigente, esto es, para el 2015.

Se sigue de lo dicho, que como para el primer afio del contrato, el canon de arrendamiento se fijé
en la suma de $830.000, en consecuencia, para la vigencia comprendida entre el 01 de diciembre
de 2016 y el 30 de noviembre de 2017, aquel debid incrementarse en un 6.77%, lo que representa
un alza de $56.191, de manera que, para la segunda vigencia del contrato, el canon de

arrendamiento debi6 reajustarse en la suma de $886.191.

En este orden de ideas, se modificara el inciso 2° del numeral 1° de la parte resolutiva del auto de

mandamiento de pago proferido el 13 de marzo de 2017, en los siguientes términos, veamos:



“PRIMERO. Por el tramite del proceso Ejecutivo de Minima Cuantia, se libra
mandamiento de pago a favor de la demandante PASEO ESPANA INMOBILIARIA
ABOGADOS EMPRESA UNIPERSONAL E.U., quien actla a través de apoderado
judicial, para que los demandados ALEJANDRO SOTO CASTRO y LILIANA
PAOLA GUTIERREZ ACEVEDO, le paguen en el término de CINCO (05) dias, las

siguientes sumas:

- Por concepto del capital adeudado por los canones de arrendamiento relacionados

asi:

-. $538.758, correspondiente al saldo del canon de arrendamiento del mes de
septiembre de 2016.

-. $830.000, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de octubre de 2016.

-. $830.000, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de noviembre de
2016.

-. $886.191, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de diciembre de 2016.
-. $886.191, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de enero de 2017.”
En todo lo demas, el auto de apremio se mantendra incélume.

Por lo tanto, en cuanto a estas excepciones concierne, habra que decir que engendran fuerza
juridica probatoria suficiente, capaz de estructurar su prosperidad parcial, con el material de

pruebas adosado, debiendo en consecuencia declararse parcialmente probadas.

Por otra parte, en relacion con la excepcion “Genérica o innominada”, baste con decir que tal
medio exceptivo constituye s6lo un mecanismo de defensa en abstracto, que surge si se demuestra a
lo largo de la actuacién; pero como quiera que no concurre circunstancia alguna en el caso que nos

ocupa, no hay lugar a ello.

Deviene de todo lo dicho, que en el caso que nos ocupa, se deben adoptar los pronunciamientos a

que alude el articulo 443, numeral 4 del C.G.P.

DECISION

Por lo anteriormente expuesto, el JUZGADO VEINTITRES CIVIL MUNICIPAL DE
BUCARAMANGA, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,



RESUELVE:

PRIMERO: Declarar PARCIALMENTE PROBADAS, las excepciones de meérito que la
curadora Ad — litem del demandado ALEJANDRO SOTO CASTRO, denoming, “Cobro de lo no
debido”, “El contrato es ley para las partes” e “Inexigibilidad del titulo ejecutivo presentado en el
contrato de arrendamiento”, de conformidad con lo expuesto en la parte motiva de esta

providencia.

SEGUNDO: MODIFICAR el inciso 2° del numeral 1° de la parte resolutiva del auto de

mandamiento de pago proferido el 13 de marzo de 2017, el cual quedara asi:

“PRIMERO. Por el tramite del proceso Ejecutivo de Minima Cuantia, se libra
mandamiento de pago a favor de la demandante PASEO ESPANA INMOBILIARIA
ABOGADOS EMPRESA UNIPERSONAL E.U., quien actua a través de apoderado
judicial, para que los demandados ALEJANDRO SOTO CASTRO y LILIANA
PAOLA GUTIERREZ ACEVEDO, le paguen en el término de CINCO (05) dias, las

siguientes sumas:

- Por concepto del capital adeudado por los canones de arrendamiento relacionados

asi:

-. $538.758, correspondiente al saldo del canon de arrendamiento del mes de
septiembre de 2016.

-. $830.000, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de octubre de 2016.

-. $830.000, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de noviembre de
2016.

-. $886.191, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de diciembre de 2016.
-. $886.191, correspondiente al canon de arrendamiento del mes de enero de 2017.”
En todo lo demaés, el auto de apremio se mantendra inc6lume.

TERCERO: SEGUIR adelante la ejecucion en la forma indicada en el auto de mandamiento de
pago, teniendo en cuenta la modificacion a este introducida por el numeral segundo de la parte

resolutiva de esta providencia, segun se adujo en la parte motiva de esta providencia.

CUARTO: Decretar el remate de los bienes embargados y secuestrados, previo avalud pericial al

tenor del articulo 444 del C.G.P., y de los que posteriormente se llegaren a embargar y secuestrar.

QUINTO: Requiérase a las partes para que alleguen la liquidacion del crédito, en la forma y
términos del articulo 446 del C.G.P.



Para el efecto, se debera tener en cuenta la modificacion introducida al inciso 2° del numeral 1°
de la parte resolutiva del auto de mandamiento de pago proferido el 13 de marzo de 2017,

conforme a lo expuesto en el numeral segundo de la parte resolutiva de esta providencia.

SEXTO: Condénese en costas a la parte demandada, incluyendo como Agencias en Derecho la

suma de $451.875. Tasense en su oportunidad.

SEPTIMO: Una vez ejecutoriada la sentencia, y de ser procedente, por Secretaria remitase el
proceso a la Oficina de Reparto, para que sea repartido a los Juzgados Civiles Municipales de

Ejecucion. Oficiese.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

ROCIO JOHANA BARRETO JURADO
JUEZ

JUZGADO VEINTITRES CIVIL MUNICIPAL
Bucaramanga

La anterior providencia se notifica en el ESTADO
(Electrdnico) No. 074, y se fija a las 8:00 a.m. hoy
17 de agosto de 2021.

MILDEY ROSSI RAMIREZ ANGARITA
Secretaria
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