"% g?)r:s jj:giucli)aelx"o de la Judicatu
A\ sepiic e oo Juzgado Segundo Promiscuo Municipal
Circasia Quindio

Mayo nueve (9) de dos mil veinticuatro (2024).

Proceso :  RESTITUCION DE INMUEBLE
ARRENDADO
Demandante : CONSUELO SANCHEZ PENA

Demandado RUIBANG WU
Radicacion : 6319040890022022 00003 00

Sentencia 67

Procede el despacho a proferir la sentencia que en derecho corresponde
dentro del proceso de la referencia, al no evidenciarse causal de nulidad que
pueda invalidar lo actuado y deba decretarse, precisando que, por economia
procesal al no existir oposicion de la parte demandada, se proferira de plano
decision de fondo.

1. ANTECEDENTES

Segun los hechos narrados en la demanda, la sefiora CONSUELO SANCHEZ
PENA adquiri6 el bien inmueble ubicado en la Calle 4 Niimero 11-48 del
Municipio de Circasia Quindio, por compra a la sefiora MARISOL TORRES
CASTANO, segun Escritura nimero 337 del 06 de julio de 2012, y decidi6 dar
continuidad a los contratos de arrendamiento de los locales comerciales
ubicado en el primer piso de la edificacion, efectuados de forma verbal,
configurandose asi una cesion de entre la parte vendedora y compradora,
sin efectuar ninguna objecidn los arrendatarios.

Dentro de los citados contratos, se encuentra el Local 2, donde funciona el
restaurante chino EL BUDA ORIENTAL, establecimiento de comercio de
propiedad del sefior RUIBANG WU, segun certificado de matricula mercantil
allegado al proceso.

El dia 01 de JULIO de 2019, la demandante, pretendia suscribir nuevo
contrato de arrendamiento con el citado ciudadano, quien se negd
rotundamente, a lo que la parte actora, le envio el dia 06 de agosto de 2019
envio carta de desahucio del contrato del arrendamiento, la cual se neg6 a
recibir, pero aporta constancia de dos testigos de dicha situacion.

Se acudié a la inspeccion de policia, convocando a audiencia de conciliacion,
donde el demandado, se neg6 a firmar.

Manifiesta que, durante los afios 2020 y 2021, el demandado no efectu¢ el
pago de los canones de arrendamiento puntualmente, y a la fecha de la
demandada adeudada el pago de los meses de noviembre y diciembre de
2021, para dicha época, el canon era por valor de $965.000.



Informa que requiere la entrega del citado local, para ampliar el hotel que
funciona en el segundo piso, dada la amplia demanda turistica en el
municipio de Circasia.

2. PRETENSIONES:

Solicita la parte demandante, que se declare legalmente terminado el
contrato de arrendamiento suscrito entre las partes, se ordene al
arrendatario la restitucion y entrega del inmueble y se condene en costas.

Adicionalmente, solicita el pago de los canones de arrendamiento adeudados
hasta la entrega del citado local comercial, que entregue paz y salvo de los
servicios publicos, situacion esta, que no se ordenara en este proceso, toda
vez que serd la parte si lo estima conveniente iniciar la ejecucion para el
cobro de sumas de dinero, toda vez que el presente asunto, se trata de la
restitucion.

3. ACTUACION PROCESAL:

La Demanda fue presentada el dia 12 de enero de 2022 y como la misma
reunia los requisitos de ley, fue admitida mediante proveido el 17 de mayo
de 2022, ordenandose imprimirle el tramite legal, realizar la notificacion
personal al demandado con la advertencia que no seria escuchado dentro
del proceso hasta acreditar el pago de los canones de arrendamiento
adeudados y los causados durante el tramite procesal.

La notificacion al demandado se llevd a cabo de conformidad con lo
dispuesto por el articulo 8 de la Ley 2213 de 2022, haciendo las advertencias
respectivas, y allegando la constancia de la empresa de servicio postal, tal y
como se evidencia a folio 026 del presente expediente.

Dicha notificacion se efectud el dia 28 de NOVIEMBRE de 2023, la cual se
entiende realizada dos (2) dias habiles siguientes al recibo, esto es, el dia 30
de NOVIEMBRE de 2023, a partir del cual, se contabilizan el término de 20
dias habiles para contestar, el cual vencié el dia 29 de enero de 2024, dentro
del término conferido el demandado, no contesté ni presenté excepciones.

4. PRESUPUESTOS PROCESALES:

a) Competencia: radica en este despacho por el factor objetivo cuantia (Art.
25 y 26 num. 6 del C.G.P.) y por el lugar de ubicacion del bien. Factor
territorial (Art. 28 nim. 1°y 7° ibidem).

b) Capacidad para ser parte. La posee tanto la demandante como la
demandada por el solo hecho de ser personas naturales. (Art. 53 ib).

c) Capacidad Procesal. [gualmente se cumple cabalmente ya que la parte
demandante y la demandada son personas naturales, mayores de edad, de
quienes se presume pueden disponer libremente de sus derechos (Art. 1503
del C. Civil y 54 del C.G.P.).



d) La demanda en forma. La que es materia de estudio cumple con las
exigencias generales de los Arts. 82 y siguientes y 384 del C.G.P., asi como la
ley 820 de 2003.

5. PRESUPUESTOS SUSTANCIALES:

Legitimacion en la causa. Este presupuesto no ofrece reparo alguno, ya que
la demandante ha probado su calidad de arrendador y el demandado
igualmente tiene la calidad de arrendatario del bien objeto de restitucion.

Derecho de Postulacion. No es necesario agotar este presupuesto, teniendo
en cuenta que las partes pueden actuar en causa propia. Sin embargo, la
parte demandante, hizo uso del mismo, constituyendo apoderado judicial
dentro de este proceso.

6. CONSIDERACIONES JURIDICAS:

La pretension elevada tiene su génesis en un contrato de arrendamiento de
vivienda regulado por el articulo 32 de la Ley 820 de 2003 y demas normas
concordantes, contrato que es ley para las partes, pues el articulo 1602 del
Codigo Civil, prescribe que: “Todo contrato legalmente celebrado es una ley
para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por su consentimiento
mutuo o por causas legales.”

La causal invocada por la demandante, es el incumplimiento del contrato, al
encontrarse en mora en el pago de los canones de arrendamiento.

El numeral 3° del articulo 384 del C.G.P. establece que en caso de ausencia
de oposicion a la demanda como ocurre en este evento, el Juez debe proferir
sentencia ordenando la restitucion. Considera el despacho entonces que
debe dictarse sentencia sin necesidad de convocar a las partes a audiencia.

El articulo 1546 del Codigo Civil consagra la condicion resolutoria tacita que
va envuelta en todo contrato bilateral, que da la oportunidad al contratante
cumplido de demandar del contratante incumplido el cumplimiento o
resolucion del contrato; pero tratdndose de contratos de tracto sucesivo lo
propio es hablar de la terminacién, pues los efectos se dan para el futuro y
no para el pasado.

De conformidad entonces con lo anterior, en el presente proceso se debe
demostrar lo siguiente: - La existencia de un contrato valido, que el actor es
un contratante cumplido y, el incumplimiento del demandado

Ahora, el contrato de arrendamiento esta regulado en el Cédigo Civil y en el
caso de local comercial, debe darse observancia a lo consagrado en los
articulos 518 a 523 del Cédigo de Comercio. Es de anotar, que el citado
contrato puede ser de forma escrita o verbal y la duraciéon del mismo
depende enteramente de la voluntad y autonomia de las partes. La
renovacion de los contratos de arrendamiento de esta indole, esta regulado
por el articulo 518 del C6digo de Comercio.

La parte actora invoca como causales para terminacién del mismo, las
consagradas en la norma antes citada, asi:



1) Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato;

2) Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia
habitacién o para un establecimiento suyo destinado a una empresa
sustancialmente distinta de la que tuviere el arrendatario, y

3) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras
necesarias que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacion,
o demolido por su estado de ruina o para la construccién de una
obra nueva.

En el primer evento, pese a la notificacion en debida forma del demandado,
el mismo no acredito el pago de los canones de arrendamiento,
presumiéndose entonces como cierto la citada causal.

En el segundo caso, la parte actora manifiesta querer ampliar la
infraestructura del hotel denominado BRISAS DEL CAFE, el cual funciona en
el segundo piso del citado predio, el cual claramente esta destinado a una
actividad comercial totalmente distinta, a la del arrendatario, este ultimo se
trata de un restaurante, lo cual conllevaria a la causal namero 3, es decir,
que el mismo deba ser entregado para las adecuaciones de la actividad
comercial de la parte demandante.

Ahora bien, es claro para el Despacho, que reposa soporte documental, de la
titularidad del citado inmueble en cabeza de la demandante, tal como consta
en la Escritura 337 de 2012, de la totalidad del predio ubicado en la Calle 7
Entre Carreras 11 y 12, la Calle 7 Numero 11-48 del Municipio de Circasia
Quindio (fl. 005).

Ahora bien, se observa que el aqui demandado, se encuentra registrado en la
Camara de Comercio de Armenia Quindio, como propietario del Restaurante
Chino “EL BUDA ORIENTAL”, el cual se encuentra ubicado en la Calle 7
Numero 11-48 Local 2 del Municipio de Circasia Quindio, es decir, en el
predio de propiedad de la demandante.

Es de anotar, que en virtud que el ejecutado ocupa un local comercial en la
direccion del predio de propiedad de la demandante, se presume la
existencia de un contrato de arrendamiento, situacion que no fue
desvirtuada por el demandado, lo cual conlleva a obligaciones inherentes al
mismo, tal como pagar el precio del arrendamiento dentro del plazo
estipulado en el contrato, en el inmueble arrendado o en el lugar convenido,
maxime cuando el mismo arrendamiento, viene en continuidad en virtud de
la compra hecha por la demandante, y sefialandose, en este caso, como
causal para dar por terminado el contrato la no cancelacién por parte de
éste del pago de los canones.

Para el caso particular se tiene que la demandante CONSUELO SANCHEZ
PENA, allegd como prueba la titularidad del citado inmueble, a través de
compra efectuada a la sefiora MARISOL TORRES CASTANO, asi como los
certificados de cdmara de comercio de Armenia, tanto del HOTEL BRISAS
DEL CAFE, como del Restaurante chino EL BUDA ORIENTAL, registrado
como de propiedad del aqui demandado, y que funciona en la direccion del



precio propiedad de la demandante, prueba ésta que en ningin momento
fue desvirtuada dentro del proceso, de lo que se colige que nos encontramos
ante una relacion contractual de arrendamiento, en donde se vincula como
partes contratantes a los actuantes en el proceso en virtud a las direcciones
contenidas tanto en la escritura como en la camara de comercio del citado
establecimiento de comercio, y en cuanto al cumplimiento del actor, la carga
se traslada al demandado, debiendo tener en cuenta que durante el término
del traslado no hizo manifestacion alguna, no consigné los canones
adeudados para ser escuchado y en consecuencia, se satisface de esta
manera los dos primeros requisitos del articulo 1546 del Cédigo Civil.

Ahora, en lo que hace referencia al tercer requisito, esto es, el
incumplimiento del demandado por falta de pago del canon de
arrendamiento, se hace necesario precisar, que de conformidad con nuestra
Jurisprudencia, esta causal de terminacion del contrato -NO PAGO- es un
hecho indefinido al que no se le puede aplicar el principio general del
Derecho Probatorio, segun el cual “incumbe al actor probar los hechos en los
que basa su pretension®, operando por virtud de la Ley, la inversion de la
carga de la prueba, correspondiéndole entonces al arrendatario desvirtuar la
causal invocada por el demandante, ya que para ello le bastara con la simple
presentacion de los recibos o consignaciones correspondientes exigidos
como requisito procesal para rendir sus descargos.

Asi entonces, se tiene que el arrendador imputa al arrendatario el
incumplimiento de la obligacién adquirida en el contrato, que a su vez tienen
sustento en la ley, como son el pago del canon de arrendamiento,
incumplimiento que, tal como se dejara indicado en parrafo que antecede,
estd consagrado en la Ley para dar lugar a la terminacion del contrato de
arrendamiento.

Y para probar esta causal de incumplimiento le basta a la actora afirmar que
no se le ha cubierto el arrendamiento correspondiente, para el caso en
concreto reclamado en la demanda, los meses de noviembre y diciembre de
2021, lo que se tendra por verdadero concretamente la mora en el pago de
los canones por concepto de arrendamiento.

De esta forma, se hace necesario concluir que se satisfacen en su integridad
los requisitos para declarar terminado el contrato de arrendamiento
existente entre las partes, y ordenar la restituciéon del bien inmueble por
parte del demandado a la demandante, dentro de los tres (3) dias siguientes
a la ejecutoria de la presente decisiéon, so pena de disponerse su
lanzamiento, aun con auxilio de la fuerza publica. Igualmente se ordena
condenar en costas a la parte vencida.

Por lo anteriormente expuesto, el Juzgado Segundo Promiscuo Municipal de
Circasia Quindio, Administrando justicia en nombre de la Republica y por
autoridad de la ley.

FALLA:



PRIMERO: DECLARAR terminado el contrato de arrendamiento celebrado
entre CONSUELO SANCHEZ PENA Y RUIBANG WU, respecto del LOCAL
COMERCIAL 2, ubicado en la Calle 7 Nimero 11-48 del Municipio de Circasia
Quindio.

SEGUNDO: ORDENAR al sefior RUIBANG WU, identificado con Cédula de
Extranjeria Nimero 324.415, a la sefiora CONSUELO SANCHEZ PENA, el local
comercial antes mencionado, debidamente desocupado, dentro de los tres
(3) dias siguientes a la ejecucion de esta providencia.

TERCERO: ADVERTIR a la parte demandada, que, si dentro del término
mencionado no se hace entrega voluntaria del inmueble, se realizara el
respectivo lanzamiento.

CUARTO: ORDENAR que la citada restitucion del inmueble la debera hacer
tanto el demandado, como las personas que al momento de la diligencia
deriven derecho alguno sobre el mismo.

QUINTO: CONDENAR en costas a la parte demandada y a favor de la parte
actora. Liquidense en su momento procesal oportuno.

SEXTO: FIJAR como agencias en derecho a favor de la parte demandante y a
cargo de la parte pasiva, la suma de $ 1.300.000. Incliyase dicha suma en la
respectiva liquidacion de costas. Lo anterior de conformidad con lo
dispuesto en el numeral 2° del articulo 365 del Cédigo General del Proceso y
el Articulo 5 del Acuerdo PSAA16-10554 de 2016 del Consejo Superior de la
Judicatura.

SEPTIMO: Hecho lo anterior, archivese el expediente previa cancelacién de
su radicacion.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

LA SENTENCIA ANTERIOR SE NOTIFICO
ADRIANA GAVIRIA MARQUEZ POR FIJACION EN ESTADO EL

Jueza
10 DE MAYO DE 2024

JACKELINE BELTRAN SERNA
SECRETARIA
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