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L. OBJETO A DECIDIR

Se encuentra al Despacho el presente proceso, para resolver el recurso de reposicion y en
subsidio apelacion impetrado dentro del término legal por el demandado a través de
apoderado judicial, contra el auto de fecha 9 de febrero de 2021, notificado por estado No.
13 del 03 de marzo de 2021, y cuyo traslado a la parte demandante se efectlio mediante
fijacion en lista de fecha 19 de marzo de 2021.

Il FUNDAMENTOS DEL RECURSO

Fundamenté el vocero judicial del demandado LEONEL HENAO GONZALEZ, el recurso
incoado, manifestando:

1° Que cualquiera que fuera la causal invocada, el demandado también debera consignar
oportunamente a 6rdenes del juzgado, en la cuenta de depdsitos judiciales, los canones
que se causen dentro del proceso en ambas instancias, y si no lo hiciera dejara de ser oido,
hasta cuando presente el titulo de depoésito respectivo, el recibo del pago hecho
directamente al arrendador, o el de la consignacion efectuada en el proceso ejecutivo, sobre
el particular el despacho tuvo un yerro al omitir que se contaba con el plazo de cinco (05)
dias para allegar los comprobantes de consignacion de los canones de arrendamiento,
razén por la cual motiva a recurrir el auto y aportar las documentos sefialados en el numeral
4 del articulo 384 del Cédigo General del Proceso.

2°. Manifiesta el censor que allega con el recurso los comprobantes de consignacion a
ordenes del Juzgado Doce Civil Municipal de Cartagena, que dan cuenta de los pagos
realizados en la cuenta de depdsitos judiciales entre el 3 de mayo de 2019 al 2 de marzo
de 2021, lo que demuestra que su poderdante ha venido realizando cumplidamente los
pagos de las cuotas mensuales de manera puntual e ininterrumpida.

3°. Aduce que respecto al auto objeto de censura se manifiesta que se consignaron canones
por valor de $ 2.400.000.00, cuando el demandante sefiala que el canon es de $
2.640.019.00, situacion que se dio por un aumento (25%) unilateral y desproporcionado del
arrendador, incumpliéndose los pardmetros establecidos en el contrato que establece que
el mismo, debe hacerse de mutuo acuerdo entre las partes, y no obstante en gracia de



discusion la diferencia entre los valores relacionados no es 6bice para decidir NO
ESCUCHAR AL DEMANDADO, teniendo en cuenta que el Art. 384 del C.G.P. manifiesta
que “ o_si fuere el caso los correspondientes de las consignaciones efectuadas de
acuerdo con laley v por los mismos periodos, a favor de aquel”, y los pagos que se
aportaron al contestar la demanda y los que se anexan con el recurso, cumplimiento de la
obligacién de pago que se tiene con la parte demandante, es decir corresponden al pago
de arrendamiento y pertenecen a cada uno de los meses que se vienen generando dentro
del contrato celebrado.

3°. Por ultimo sefiala que no obstante la situacion de pandemia y emergencia econémica,
cierres de establecimientos de comercio, su poderdante en ningdn momento dejoé de
cancelar sus compromisos contractuales, obrando siempre de buena fe. Asi mismo aporta
pagos por consignacién Banco Agrario correspondiente a los meses de mayo a diciembre
de 2019, enero a febrero de 2020. Depdsitos judiciales correspondientes a los meses de
marzo de 2020 a marzo de 2021.

Il ACTUACION PROCESAL

Por medio de fijacién en lista de fecha 19 de marzo de 2021 se dio traslado del recurso
incoado por el demandado, de conformidad con el articulo 110 del C.G.P. el cual fue
descorrido dentro del término por la parte actora.

IV CONTESTACION DEL RECURSO
Sefiala el mandatario judicial de la parte actora:

1°. Que la parte demandada durante el curso del proceso, e inclusive hasta que el despacho
profiere el auto recurrido NO SE EVIDENCIABA siquiera UNA PRUEBA SUMARIA del pago
del valor de los canones ($ 2.640.019.00) en una clara violacién a las voces del inciso
tercero del numeral 4 del articulo 384 del C.G.P, norma que transcribe.

2°. Afirma el togado que el demandado se guard6 para si, los depésitos judiciales que
hoy pretende hacer valer, como si el despacho y el suscrito tuvieran la obligacion de saber
gue el demandado habia efectuado dichos depdsitos, los cuales no se compadecen con
el valor del canon actual.

3°. Aduce que si bien es cierto el demandado al momento de contestar la demanda aporté
consignacion en el Banco Agrario segin él de los meses de febrero y marzo de 2020 por
valor de $ 2.440.000.00 cada uno, siendo lo primero sefiala que dicho valor NO
corresponden al canon actual de la época, el cual era de $ 2.640.019.00 y segundo, que
tampoco prob6 oportunamente, no le notificé al despacho de manera oportuna, que
durante del proceso haya consignado los respectivos canones por valor de $ 2.640.019.00
para poder ser escuchado, y solo hasta la fecha del recurso es que los viene a aportar,
pero no es lo que corresponde ya que lo que debia consignar mes a mes y durante el
curso del proceso, eralasumade $2.640.019.00 y no la suma de $ 2.440.000.00, por
tanto no se puede considerar que el demandado haya dado cumplimiento a lo reglado en
el inciso tercero del numeral 4 del articulo 384 del C.G.P, olvidando que los normas son de
orden publico y de estricto cumplimiento. Itera que los depdsitos judiciales son de un menor
valor al canon de arrendamiento, indicado en la demanda, por lo que mal puede pretender
ser escuchado, razén por la cual recurso esta llamado al fracaso.



V. CONSIDERACIONES

Los medios de impugnacion han sido tradicionalmente entendidos como aquellos
mecanismos procesales regulados a través de los cuales, las partes en un proceso pueden
pedir la revision de las providencias judiciales dictadas por el juez que conoce el asunto
puesto por ellas a su consideracién, al considerar que dicho funcionario ha incurrido en
error, pretendiendo que el mismo funcionario que profirié la providencia, vuelva sobre ella
para que analice su legalidad y en caso tal, la revoque modifique o adicione cuando quiera
gue hayan incurrido en errores in procedendo o in judicando.

El proceso de restitucion de inmueble arrendado, desarrollado en el articulo 384 del Codigo
General del Proceso, brinda al arrendador la facultad de recuperar, mediante tal
procedimiento, la tenencia de su inmueble. Por lo tanto, ab initio, es quien tiene la carga de
aportar la prueba de la existencia del contrato de arrendamiento, para motivar la demanda.

El precitado articulo, impone al demandado cumplir con la carga de acreditacién del pago
de los cdnones de arrendamiento, para ser merecedor de la oportunidad de controvertir las
pretensiones y demas fundamentos esbozados en la demanda.

Como se sefial6 en lineas precedentes la restitucién de inmueble arrendado sus requisitos
y etapas se encuentra regulado en el articulo 384 del C.G.P. "Cuando el arrendador
demande para que el arrendatario le restituya el inmueble arrendado se aplicaran las
siguientes reglas: 1. (...) 4. Si la 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 6rdenes del juzgado el valor total que, de acuerdo con la
prueba allegada con la demanda, tienen los cdnones y los deméas conceptos adeudados, o
en defecto de lo anterior, cuando presente los recibos de pago expedidos por el arrendador,
correspondientes a los tres (3) Ultimos periodos, o si fuere el caso los correspondientes de
las consignaciones efectuadas de acuerdo con la ley y por los mismos periodos, a favor de
aguel.

Cualquiera gue fuere la causal invocada, el demandado también debera consignar
oportunamente a érdenes del juzgado, en la cuenta de depdsitos judiciales, los
canones gue se causen durante el proceso en ambas instancias, v si ho lo hiciere
dejarad de ser oido hasta cuando presente el titulo de depdsito respectivo, el recibo del
pago hecho directamente al arrendador, o el de la consignacion efectuada en proceso
ejecutivo. Los canones depositados en la cuenta de depositos judiciales se retendran hasta
la terminacion del proceso si el demandado alega no deberlos; en caso contrario se
entregaran inmediatamente al demandante. Si prospera la excepcion de pago propuesta
por el demandado, en la sentencia se ordenara devolver a este los cdnones retenidos; si
no prospera se ordenara su entrega al demandante. (+ *)" (subrayas y negritas fuera de
texto)

De la norma en cita se tiene que existe una obligacion para el demandado cual es que
acredite el pago de los cdnones de arrendamiento para poder ser escuchado en el proceso,
actuacién que no se surtio al presentar la contestacion de la demanda, teniéndose en



cuenta que no se ha desconocido la existencia del contrato, y ante tal evento no puede
aplicarse la subregla constitucional para que el demandado sea exonerado de la carga
probatoria de pago que le corresponde, toda vez que no hay duda del pacto de tal
naturaleza celebrado entre las partes. Asi mismo es dable sefalar que de la demanda se
desprende que lo pretendido es la restitucion del inmueble por vencimiento del plazo
pactado el 30 de abril de 2019, por necesitar la propietaria el inmueble para ser reconstruido
con obras necesarias y construccion de obra nueva. Reposa contrato de arrendamiento, el
cual obra a folios 9-10 de manera que no existe duda respecto de la existencia del contrato
razon de mas que lleva a concluir que la aplicacién de esa sancion de acreditar el pago
para ser oida en el proceso, debié demostrarse cuando se contest6 la demanda, razén por
la cual ante la falta de prueba del pago de los canones causados dentro del curso del
proceso se dispuso no escuchar al demandado.

Ahora bien, el demandado junto con el recurso que nos ocupa ha acreditado pagos por
consignacion de canones de arrendamiento en el Banco Agrario de Colombia,
correspondiente a los periodos mayo a diciembre de 2019, enero y febrero de 2020, y pago
de depdsitos judiciales correspondientes a los meses de marzo de 2020 a marzo de 2021
(fls. 123-139), advirtiéndose que el valor del canon del Gltimo afio lo efectlo a razén de $
2.440.000.00, frente a lo cual el demandante afirma que ese no es el canon actual, que es
de $2.640.019.00 razén por la cual aduce que no obstante lo consignado por el demandado
no se puede considerar que haya dado cumplimiento a lo reglado en el inciso tercero del
numeral 4°, del articulo 384 del C.G.P. olvidando que las normas son de orden publico y
de obligatorio cumplimiento.

En este orden de ideas, corresponde entrar a determinar si al consignar el demandado un
valor inferior por concepto de canon de arrendamiento al que sefiala el demandante que
es el que corresponde, se debe escuchar al demandado o en su defecto dejar de
escucharlo en el proceso.

Acorde con las pruebas allegadas por el extremo pasivo de la litis al momento de incoar la
censura, se advierte que los valores consignados correspondientes al Gltimo afio son por
un valor inferior al indicado por el demandante equivalente a la suma de $ 2.640.019.00,
acreditdndose el pago por canon a razéon de $ 2.440.000.00, evidenciandose de manera
fehaciente que no consigno la suma que refirié el demandante, haciendo falta el incremento
anual del canon de abril de 2018 a abril de 2019 correspondiente a la suma de $
2.640.019.00 visible a folio 31 del informativo. Asi mismo la parte actora aporté certificacion
visible a folio 94, de fecha 20 de noviembre de 2020, donde relaciona los canones
adeudados por el demandado discriminados asi:

-Saldo canon enero /2020............cccoviiiiiiiinnnn. $ 1.894.595.00
-Canon febrero 2020 a julio 2020 (mensual)......... 2.640.019.00
-Canon agosto de 2020 a noviembre de 2020....... 2.904.021.00

Conforme lo expuesto no es viable dar tramite a la contestacion de demanda presentada
por la parte demandada, porque si bien es cierto el demandado afirma que el incremento
que sefiala la parte actora no es el que corresponde, sino el valor que él viene cancelando,
no es del resorte del despacho entrar a decidir sobre el valor del canon, toda vez que no
es al interior del proceso de restitucion que se debe proponer tal discusién, en razén a que
estamos en presencia de un proceso de Restitucion de inmueble arrendado y no de
Regulacion de canon que es donde se puede establecer mediante decision judicial, el valor



del canon que corresponde, pero para el caso de estudio, para ser escuchado el
demandado en el presente proceso debe cancelar el valor que dice el demandante
corresponde al valor del canon.

En conclusion, el despacho mantendra incolume el auto de fecha 9 de febrero de 2021
concediendo en subsidio el recurso de apelacién en el efecto suspensivo, por ser
procedente de conformidad con lo reglado en el numeral 1° del articulo 321 del C.G.P.
Por lo antes expuesto, el juzgado,

RESUELVE

PRIMERO: No reponer la providencia impugnada por las razones anotadas en la parte
motiva.

SEGUNDO: Conceder en el efecto suspensivo, el recurso de apelacion interpuesto por la
parte demandada contra el auto de fecha 9 de febrero de 2021.

TERCERO: Ejecutoriada esta providencia, por Secretaria remitir a través del aplicativo
TYBA, el expediente conformado por todos los documentos digitalizados dentro del proceso
de la referencia, para que se surta el correspondiente tramite ante los Juzgados Civiles del
Circuito.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE:

MILEDYS OLIVEROS OSORIO
Juez

Hrg.



