REPUBLICA DE COLOMBIA
Rama Judicial
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
ITAGUI

Veintidds de abril de dos mil veintidos

SENTENCIA N°: 005
RADICADO UNICO NACIONAL: 05360 31 03 002 2021 00007 00
CLASE DE PROCESO: Restitucion Bien Inmueble
DEMANDANTE: UNION INDUSTRIAL Y COMERCIAL S.A.
DEMANDADO: VICTOR HUGO GARCIA ARBOLEDA
MARIO AUGUSTO ZULUAGA GOMEZ
DECISION: Declara terminado contrato de arrendamiento de

bien inmueble.

ANTECEDENTES
Por reparto efectuado a este Despacho, via electrénica, la parte actora a través de
apoderada judicial present6 demandada de restitucion de bien inmueble arrendado, por
la causal de mora en el pago de los canones de arrendamiento. Una vez agotadas todas
las etapas procesales, se dispone el Despacho a emitir sentencia de primera instancia

destacando los siguientes

HECHOS
PRIMERO. Las partes de este proceso UNION INDUSTRIAL Y COMERCIAL S.A,
representada legalmente por ALEJANDRO MOREINIS BRANDWAYN, en contra de L
& D LOGISTICA DE DISTRIBUCION S.A, representada legalmente por VICTOR HUGO
GARCIA ARBOLEDA; y los deudores solidarios VICTOR HUGO GARCIA ARBOLEDA
y, MARIO AUGUSTO ZULUAGA GOMEZ, firmaron contrato de arrendamiento con
relacion al bien inmueble destinado a actividades comerciales, ubicado en la calle 51

N°41-113 del municipio de Itagi.

SEGUNDO: Se adeudan los canones de arrendamiento de los siguientes meses:
abril a mayo de 2020 $10.532.281
agosto de 2020 $17.350.582
septiembre a octubre de 2020  $16.635.000

Canon mensual y con IVA incluido.

Con fundamento en los argumentos de hecho, solicita las siguientes:
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PRETENSIONES
PRIMERO. Que se declare la terminacion del Contrato suscrito entre UNION
INDUSTRIAL Y COMERCIAL S.A.y L & D LOGISTICA DE DISTRIBUCION S.A, siendo
sus deudores solidarios VICTOR HUGO GARCIA ARBOLEDA y MARIO AUGUSTO

ZULUAGA GOMEZ, por incumplimiento en el pago del canon de arrendamiento.

SEGUNDO. Como consecuencia de lo anterior, ordene a los demandados restituya al

actor el bien inmueble dado en arriendo.

TERCERO. Condénese en costas al demandado.

TRAMITE PROCESAL
La demanda fue admitida el 17 de febrero de 2021, ordenandose la notificacion a los

demandados, la cual se surti6 tal como lo indican el articulo 8 del Decreto 806/2020.

Por auto del 11/02/2021 emitido por la Supertintendencia de Sociedades, designa
Liquidador de la sociedad L & D LOGISTICA DE DISTRIBUCION S.A., por lo tanto, no
se continud el proceso en su contra, pero si, contra los deudores solidarios VICTOR
HUGO GARCIA ARBOLEDA y MARIO AUGUSTO ZULUAGA GOMEZ, quienes, dentro
del término legal, guardaron silencio. Asi las cosas, no hubo necesidad de decretar la

practica de pruebas.

Con lo allegado al plenario, se procedera a decidir la presente controversia conforme a

los articulos 384 y 385 del ibidem, previa las siguientes,

CONSIDERACIONES:
De acuerdo con el articulo 1973 del C.C. “El arrendamiento es un contrato en que las dos

partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra

o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado”.

De esta definicién surgen varios andlisis; pero basta con sefialar que se trata de un
contrato con las siguientes caracteristicas: bilateral, oneroso, conmutativo, principal,
consensual y preestipulado, pues surgen prestaciones reciprocas para las partes
intervinientes, se paga por el goce de una cosa, existe equivalencia entre las
obligaciones, es un contrato que no depende de otro, se perfecciona por el mero
consentimiento expresado por las partes, quienes han discutido previamente las

condiciones que regiran la relacion.
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De todas maneras, del contrato en mencion surgen dos elementos esenciales:
1. La concesion del goce de una cosayy,

2. El pago por esa posibilidad de disfrute.

Existe legislacion especifica en cuanto al arrendamiento de vivienda urbana — Ley 820
de 2003 — asi como de otros bienes; en lo relacionado con aspectos generales de
locales comerciales se aplican las normas del codigo civil y algunos aspectos aparecen
contemplados en la normativa mercantil, especificamente a partir del articulo 518 que
establece un fuero para el comerciante que haya permanecido en un local comercial
por un término superior a dos afos. EI mismo consiste en que tiene derecho a la
renovacion del contrato al término del mismo en las condiciones pactadas inicialmente,
lo cual no lleva aparejada la congelacién del precio, dicho tema ha sido ampliamente

tratado por la jurisprudencia. Esta norma contempla excepciones:

1. El incumplimiento del contrato por el arrendatario, como cuando deja de pagar el
precio, o subarrienda sin autorizacion del arrendador en el caso en cual se haya
establecido esta condicion, o cuando cambia la destinacion del local.

2. El propietario necesita el inmueble bien para habitarlo o para instalar una empresa
sustancialmente distinta a la que alli ha funcionado por cuenta del arrendatario.

3. Se requiere reconstruir o reparar el inmueble por el deterioro que presenta.

La norma mencionada debe armonizarse con el articulo 520 siguiente, segun el cual en
las hipotesis 2 y 3 mencionadas, debe el propietario agotar el desahucio al arrendatario
con por lo menos seis meses antes a la fecha de terminacion del contrato, de lo
contrario operard la prorroga del contrato por el término inicial. Surge una obligacion
para el propietario que, de acuerdo con la doctrina, lo que impone la norma es enterar
al arrendatario del interés del propietario de dar por terminado el contrato. Surgiria un
debate en el sentido de si es el propietario o el arrendador quien debe agotar ese

tramite, pues el propietario no siempre desempefiara este otro rol.

Una interpretacion integral de la norma llevaria a la conclusion de que sera quien
intervenga como parte en el contrato, quien deba adelantar el desahucio, bien sea con
la ratificacion del propietario o en forma independiente; pero siempre en atencion con

la causa real para dar por terminado el contrato.

Dentro de este contexto normativo podra abordarse el asunto debatido en el presente

proceso.
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Entre las directrices que configuran el contrato de arrendamiento tenemos que el mismo
es un acuerdo en virtud del cual una de las partes se obliga a proporcionar a otra el uso
y goce de una cosa durante cierto tiempo y ésta a pagar como contraprestacion un

precio determinado.

Para que el pago del precio del arrendamiento sea valido debe ser cubierto por el
arrendatario en forma oportuna al arrendador o a la persona que la ley o el Juez
autoricen a recibir por el o a la persona diputada por el acreedor para el cobro, o quien
lo suceda en el crédito como heredero o bajo otro titulo cualquiera. Articulos 1634 y
1635 del C. Civil.

En el caso a estudio los demandados, a la fecha de presentacién de la demanda,
adeuda los canones de arrendamiento del mencionado inmueble, mora que no fue
desvirtuada, asi como tampoco los demas meses transcurridos durante el tiempo que
lleva el presente proceso, pues no se acreditd el pago de éstos, tal como el numeral 4°,

inciso 2° del articulo 384 del Codigo General del Proceso.

CONCLUSION
Por tanto, el Despacho habra de declarar terminado el contrato de arrendamiento
existente entre las partes por el incumplimiento del arrendatario en una de sus
obligaciones contractuales, cual es el pago oportuno de la renta; ordenard la restitucion

del bien arrendado y se condenara en costas procesales al demandado.

A mérito de lo expuesto, el JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE
ORALIDAD DE ITAGUI-ANTIOQUIA, administrando Justicia en nombre de la Republica

de Colombia y por autoridad de la Ley,

FALLA:
PRIMERO: DECLARASE judicialmente terminado el contrato de arrendamiento entre
UNION INDUSTRIAL Y COMERCIAL S.A. y los deudores solidarios VICTOR HUGO
GARCIA ARBOLEDA y MARIO AUGUSTO ZULUAGA GOMEZ, por la causal de mora
en el pago de la renta, con relacion al bien inmueble destinado a actividades

comerciales, ubicado en la calle 51 N°41-113 del municipio de Itagi.

SEGUNDO: ORDENASE a los demandados restituir al actor el bien inmueble
anteriormente enunciado, concediéndosele para ello un término de cinco (5) dias,

contados a partir de la ejecutoria de esta sentencia.
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TERCERO: De no darse cumplimiento a lo dispuesto en el numeral que antecede, se
cumplird la entrega por medio de comisionado, a quien previa solicitud escrita del

demandante, se comisionara con los insertos del caso.

CUARTO: No hay medidas que levantar.

QUINTO: Se condena en costas a los demandados. Tasense por la Secretaria. Como

agencias y trabajos en derechos se fija la suma de $6.000.000.

NOTIFIQUESE,

Firmado Por:

Leonardo Gomez Rendon
Juez Circuito
Juzgado De Circuito
Civil 002
Itagui - Antioquia
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