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JUZGADO TERCERO DE PEQUENAS CAUSAS
Y COMPETENCIA MULTIPLE

Bucaramanga, 1 1 FEB 2021

Procede el Despacho a resolver el recurso de reposicion, interpuesto en forma oportuna por la
parte demandada, contra el auto de fecha 25 de enero de 2021, que decidi6 abstenerse de
dar trémite a la contestacion de la demanda, las excepciones y nulidad presentadas por el
demandado, ante el no pago de los canones de arrendamiento adeudados.

Sefiala el recurrente que la decision del Juzgado, no se hace en forma integral, sino parcial y
exegetica, pegada a lo dispuesto en la norma, desconociendo en forma total el aspecto
fundamental de la prueba & cargo de los demandantes respecto a la existencia del contrato de
arrendamiento entre demandantes y demandados

Pretende la parte demandada, se revoque lo dispuesto en el mencionado auto, sefialando
como fundamento de su peticion, el hecho que entre las partes no existe ninguna relacién
contractual, que de acuerdo al contrato de arrendamiento que obra en el proceso, la relacion
contractual y las obligaciones estan establecidas entre la arrendadora MARIA HERMENCIA
TORRES VDA DE SANABRIA (g.e.p.d.) y los arrendatarios hoy demandados, PEDRO JULIO
URIBE LEON y MARIELA JEREZ; que de acuerdo a la prueba documental arrimada por los
demandantes dentro del juicio de sucesion solo se adjudicod a los demandantes el inmueble
pero no existe adjudicacion del contrato de arrendamiento, ni de los dineros adeudados por
los demandados, por lo qué existe ilegitimidad en la personeria de los demandantes por no
haberse acreditado la calidad con que actian dentro del proceso, que el despacho no puede
darle la calidad de arrendadores.

Indica: “que el contrato de arrendamiento allegado esta suscrito entre MARIA HERMENCIA
TORRES VDA DE SANABRIA (q.e.p.d.), que no es demandante en el proceso y los
demandados PEDRO JULIO URIBE LEON y MARIELA JEREZ,” que los demandantes no han
tenido ningtn vinculo contractual ni han celebrado contrato de arrendamiento alguno con los
demandados.

Agrega que el despacho incurrid en defecto factico en dos dimensiones, una en el ambito
positivo, al no escuchar a la parte demandada en pruebas que no permitia determinar con
certeza la existencia dsi. mencionado contrato de arrendamiento entre demandantes vy
demandados, elemento necesario para la demanda de restitucion de inmueble arrendado, lo
que impedia la aplicacion del supuesto legal que sirvié de fundamento y otra, al no decretar
ninguna de las pruebas solicitadas por la parte demandada para adoptar una decision
conforme a derecho que no vulnerara las garantias fundamentales de la parte demandada.

Del recurso se corri6 traslado a la parte demandante, quien manifiesta que fue acertada la
decision de no escuchar a los demandados y abstenerse de dar tramite a la contestacion de la
demanda; seftala que el apoderado de la parte demandada comete un error en la valoracion
de los hechos y pruebas; que aunque haya fallecido la arrendadora inicial del inmueble,



sefiora MARIA HERMENCIA TORRES VDA DE SANABRIA (q.e.p.d.), las obligaciones
emanadas del contrato de arrendamiento siguieron vigentes para los arrendatarios y aqui
demandados, incluso antes de registrarse la sucesion, 'que asi como los demandados
siguieron gozando del inmueble, también estan en la obligdcion de seguir pagando todos los
canones de arrendamiento, hasta que sea restituido a },oisgerederos a los que fue adjudicado
en sucesién. Cita como fundamento de ello la Senten0|a~114_2:ﬁ 4d 2014, resaltando de ella “/a
muerte no es una causal de terminacion de los contratos de érrendamiento”.

Indica, que aunque la sefiora MARIA HERMENCIA TORRES VDA DE SANABIA fue quien
suscribid el contrato de arrendamiento con los demandados, al haber fallecido, seria un
desproposito exigir que fuera ella misma quien iniciara la accion de restitucion de inmueble, y
que los herederos y nuevos propietarios del inmueble objeto del contrato de arrendamiento,
estan legitimados para ejercer la accion de restitucién, de acuerdo a la escritura publica
registrada que contiene la adjudicacion.

Agrega que hace bien el Juzgado en exigir el requisito, del pago de los canones de
arrendamiento adeudados, fundamentandose a la noMifaliviygy vigehte y aplicable al caso,
por lo que no incurrié en defecto factico como lo sefiala el apoderado de la parte demandada.
Solicita se confirme lo ordenado en el auto de fecha 25 de enero de 2021, ya que los
demandados estan causando graves dafios y perjuicios a sus poderdantes al seguir ocupando
arbitrariamente el inmueble sin cumplir con su obligacién del pago de los cénones de
arredramiento. :

CONSIDERACIONES:

El recurso de reposicion, considerado como medio de impugnacion, tiene por finalidad que el
auto atacado se revoque o reforme. Este recurso tiene también como fin primordial, la
rectificacion de los errores cometidos por el juez en sus providencias.

————

Pretende el apoderado de la parte demandada que se revoque el auto que decidio no dar
tramite a la contestacién de la demanda, las excepciones. y nulidad, presentada por los
demandados, al no haber acreditado el pago de los canones de. arrendamientos adeudados,
como lo exige el articulo 384 del C.G.P.

Sobre el tema, la jurisprudencia constitucional ha determinado que procede la inaplicacion de
dicha norma, en los eventos en que existen serias dudas sobre la existencia del contrato de
arrendamiento.

“Subregla constitucional que exime al demandado de la aplicacion de los numerales 2° y 3° del paragrafo
2° del articulo 424 de! CPC en los eventos en que hay serias dudas sobre la existencia del contrato de
arrendamiento como presupuesto factico.

6. A pesar de la carga probatoria que tiene el demandado de acreditar en la contestacién de la
demandada, el pago de los canones adeudados de! contrato de arrendamiento o continuar cancelando la renta
en el transcurso del proceso de restitucién de inmueble arrendado, a jurisprudencia constitucional ha precisado,
que estas no son exigibles cuando existan serias dudas sobre la existencia del contrato de arrendamiento, las
cuales debieron ser alegadas razonablemente por las partes o constatadas por el juezi23l. Lo anterior motivado,
en que no puede concederse las consecuencias juridicas de una norma cuando no se cumplen los supuestos
facticos de la mismal2, W

6.1. Asi las cosas, tal inaplicacion de los numerales 2° y 3° del parégtafo 2° del articulo 424 del CPC es una
subregla jurisprudencial que se concreta, por razones de justicia y equidad, en aguellos eventos en que,existen
graves dudas respecto de la existencia del contrato de arrendamiento celebrado entre e! demandante y el
demandado. Vale decir que, esta inaplicacion no es resultado de la ufilizacion de la excepcion de
inconstitucionalidad de las normas sefialadas, toda vez que la Corte declaré ajustadas a la Carta Politica tales
cargas probatoriasisl; por el contrario, obedece a “que el material probatorio obrante tanto en el proceso de
tutela, como en el civil de restitucion, arroja una duda seria respecto dg la existencia real de un contrato de
arriendo entre el demandante y el demandado, es decir, esté en entredicho la presencia el supuesto de hecho
que regula la norma que se pretende aplicar'zel,”
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Como se indico en el auto recurrido, en el presente asunto no hay duda sobre la existencia
del=contrato de arrendamiento respecto del inmueble que ocupan los demandados; al
contrario, estos aceptan la existencia de mismo en la contestacion de la demanda, al
manifestar que son ciertos los hechos primero al cuarto de la demanda, en los que se hace
refefencia a los elementos esenciales del contrato de arrendamiento, esto es la cosa
arrendada, el precio y el consentimiento de las partes, lo que elimina cualquier duda sobre la
existencia del contrato cuya terminacion aqui se solicita.

Frente al tema cuando muere el arrendador, en un caso similar la Corte Constitucional
expusoi: '

Asi, del relato efectuddo por la parte accionante, unido al anélisis del material probatorio que reposa en el
expediente de tutela, esta Sala identifico que dos partes, de un lado, Matilde Rubio Rubio y del otro Edilberto
Olaya Murillo y Angélica Maria Mogollén Sénchez, dieron su consentimiento para, la una, conceder ef goce de
una cosa de su propiedad, el bien inmueble con matricula inmobiliaria N° 50C-393767 y, la otra, pagar el canon
0 precio, inicialmente pactado en $400.000 mensuales, por el disfrute de la misma.

En esa media, para esta Sala és un hecho probado que entre Edilberto Olaya Murillo, Angélica Maria Mogolion
Sénchez y Matilde Rubio Rubio existi6 claramente una relacion contractual de arrendamiento del inmueble
identificado con matricula inmobiliaria N° 50C-393767, que inici6 el 15 de julio de 2003. Por lo tanto, del anélisis
hasta aqui propuesto, no resultan dudas sobre la existencia real del contrato de arrendamiento.

5.4.2. Ahora bien, al establecersg el fallecimiento de Matilde Rubio Rubio, es necesario que esta Sala se detenga
a verificar si la muerte bel arrendatario extingue el contrato de arrendamiento.

En este punto es importante resaltar que de la lectura del articulo 2008 del Cédigo Civil se observa que las
causales que hacen expirar los contratos de arrendamiento de cosas son: i) el consentimiento mutuo, i) la
destruccion total de Ia cosa arfendada, iij) la expiracion del tiempo estipulado, iv) la extincién del derecho de
dominio del arrendador “segtin.las reglas que méas adelante se expresaran!y v) una sentencia judicial en los
€asos previstos por la ley.

De manera més especifica, el:Caplifulo VIl de la Ley 820 de 2003, relaciona las formas de terminacién del
contrato de arrendamiento de vivienda urbana, estableciendo el mutuo acuerdo en el articulo 21 y las causales
de terminacién por parte del arrendador y del arrendatario en los articulos 22 y 24.

¢

De Ia lectura de esos apartes normativos se concluye sin dubitacion que la muerte no es una causal de
terminacion de los contratos de arrendamiento. Por lo tanto, a pesar del fallecimiento de Matilde Rubio Rubio,
e incluso antes de egtablecers;e quien seria en lo sucesivo el arrendador, es claro que el contrato sobre el
inmueble objeto de anjendamiento siguid vigente, y por ello Edilberto Olaya Murillo continu6 gozando de la cosa
arrendada, debiendo también sequir pagando los canones pactados.

En esa medida, al ser.demandado en restitucion el sefior Olaya Murillo sf debia pagar los canones adeudados
para ser escuchado en juicio, pues por lo antes explicado, la muerte del arrendador (en este caso la sefiora
Rubio Rubio) no es un hecho que genere “serias dudas” sobre la existencia del contrato de arrendamiento.

5.4.3. Ahora bien, otrg cosa e$ que al terminar la existencia del arrendador, el contrato continte vigente en
cabeza de otra persona, que -seré aquella a quien se transmita la propiedad del inmueble después del
fallecimiento de! propjetario arrendador, y como consecuencia de ese* hecho. En virtud de lo anterior, es
necesario que esta Sala verifigue entonces las normas relativas a establecer quién sucederia a Matilde Rubio
Rubio en la fitularidad del bien objeto de arrendamiento y del contrato en cuestion.

En este punto, el accignante fundamenta la presunta vulneracién de su derecho al debido proceso en que hubo
una supuesta cesién del contrato de arrendamiento que no le fue notificadaBdy, por ello, desconoce la
legitimacion en la causa por activa de Clara Eugenia Rodriguez de Rincén.

No obstante, esta Sala aclara que ‘del material probatorio allegado y del anélisis que efectuaron los juzgados de
instancia en tutelaBl, se colige que la trapsmision.del derecho de dpminio sobre el bien objeto de arrendamiento,
opert al llevarse a efecto la sucesion testada de Matilde Rubio RubioB2, hecho que se acredité en el proceso de
restitucién mediante copia de la escritura publica N° 1775 del

--Adicionalmente, esta Sala €stima que, como se explicé ut supra, es claro que el contrato de arrendamiento
entre Edilberto Olaya Murillo y Matilde Rubio Rubio si existi6 y que los elementos esenciales del mismo (precio o
canon, cosa arrendada y conséntimiento de las partes) perduraron. Asi, si el articulo 3° de la Ley 820 de 2003,
precisa que ‘el contrato de arrendamiento de vivienda urbana puede ser verbal o escrito”, no es posible
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pretender, como lo hace ahora el actor, que el valor probatorio del documento presentado genere serias dudas
sobre su existencia.

Por ello, si el actor queria tachar de falso el documento o plantear la controversia juridica sobre su valor
probatorio, debi6 cumplir con la carga constitucional y legalmente valida consagrada en el numeral 2° del
parégrafo 2° del articulo 424 del CPC, es decir, debib pagar los canones adeudados para ser oido en juicio.”

De acuerdo al precedente constitucional, en el presente caso no hay lugar a inaplicar la
norma que establece que para poder ser oido el demandado, debe consignar los canones de
arrendamiento adeudados y los que se sigan causando; pues no existe duda de la existencia
del contrato de arrendamiento suscrito por los demandados, pues la muerte de la arrendadora
no da lugar a la terminacién del contrato de arrendamiento.

Obsérvese que el apoderado de la parte demandada, en lugar de poner en duda la existencia
del contrato de arrendamiento que dio origen al proceso de restitucion de inmueble arrendado,
termind convalidandolo, y alegando simplemente la falta de legitimacion en la causa por
activa, excepcion que no se encuentra dentro de las establecidas por la jurisprudencia
constitucional para inaplicar la sancién consagrada en el numeral 4 del articulo 384 del Codigo
General del Proceso.

Ademas, los demandantes allegaron prueba documental que,son los actuales propietarios del
inmueble arrendado, por adjudicacion en el proceso de sucesion de la arrendadora, sefiora
MARIA HERMENCIA TORRES VDA DE SANABRIA (Q.E.P.D.).

En consecuencia, de lo anterior, se tiene que si sobrevigne la muerte arrendador o del
arrendatario, el contrato de arrendamiento sigue su curso, lo que implica que las obligaciones
derivadas de ese contrato se deben seguir cumpliendo, y una vez se otorga la escritura
correspondiente de la adjudicacion del inmueble en el proceso de sucesion, quien figure en
ella sustituye al arrendador fallecido para todos los efectos legales.

Por ello, al no desvirtuarse la existencia del contrato de arrendamiento suscrito por los
demandados, habra de mantenerse la decision recurrida.

Respecto al recurso de apelacion interpuesto de manera subsidiaria, no es procedente toda
vez que se trata de un proceso de minima cuantia y por ende de Unica instancia.

En consecuencia, el Juzgado Tercero de Pequefias Causas y Competencia Multiple de

Bucaramanga,
RESUELVE:

1°.- Mantener la decision adoptada mediante auto de fecha 25 de enero de 2021, en que se
abstuvo de dar tramite a la contestacion de la demanda, las excepciones y nulidad

presentadas por la parte demandada, por no incumplimiento a la exigencia dispuesta en el
numeral 4 del articulo 384 del Cddigo General de Proceso.

2°.- No se concede el recurso de apelacion, por improcedente.

ALIX YOLANDA REYES VASQUEZ
UEZ

NOTIFICACION POR ESTADO

NOTIFIQUESE

La Providencia anterior es notificada por
anotacién en ESTADOS No. O! hoy,

18 FEB 2001
Oy Lz

OSCAR ANDRES RAMIREZ BARBOSA
SECRETARIO




