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Proceso: Restitucion de Inmueble arrendado No. 2023-00005-00
Demandante:; Nora Lilia Sanchez Arague

Demandados: Juliana Andrea Cardenas Montes

Decisién: Decreta terminacion del contrato

Clase: Sentencia.

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL
Salento-Quindio, treinta y uno (31) de agosto del afio dos mil veintitrés

(2023)

Procede en esta oportunidad el Despacho a proferir sentencia de Unica
instancia dentro del presente proceso de RESTITUCION DE INMUEBLE
ARRENDADO instaurado por LILIANA SANCHEZ ARAQUE contra JULIANA
ANDREA CARDENAS MONTES Y GUSTAVO JAVIER MALAMUT KATS, respecto
del inmueble situado en la carrera 9 No. 8-25 Mirador de Frailejones, bloque 4 casa
101 de esta localidad de Salento. La demanda se fundamenta en los hechos que se

resumen de la siguiente manera:;
HECHOS

1.- EI 17 de septiembre del afio 2021, la sefiora NORA LILIA SANCHEZ
ARAQUE, dio en arrendamiento, mediante contrato de vivienda urbana, a la sefiora
JULIANA ANDREA CARDENAS MONTES, mayor de edad y vecina de Salento, en
calidad de arrendataria y al sefior GUSTAVO JAVIER MALAMUT, en su condicién de
codeudor, un bien inmueble situado en ia carrera 9 No. 8-25 Mirador de Frailejones ,
bloque 4 casa 101, destinado para vivienda urbana de la sefiora JULIANA ANDREA,

contrato que se extendia hasta el 17 de septiembre dei afio 2022.

2°.- Las partes convinieron a través de contrato de arrendamiento en
fijar como canon de arrendamiento la suma de SEISCIENTOS MIL PESOS
($600.000) mensuales, pagaderos en forma anticipada dentro de los primeros cinco

dias de cada mes, por consignacion a la cuenta de la demandante.

3% La demandada JULIANA ANDREA CARDENAS MONTES,
incumplié el contrato, pues a la fecha de presentacion de la demanda adeuda DOS
MILLONES CIENTO SETENTA MIL PESOS ($2.170.000), siendo requerida por la
parte demandante para que haga entrega del inmueble y realice el pago de los

canones adeudados, haciendo caso omiso a dichos requerimientos.
En razon a lo anterior solicita las siguientes,

PRETENSIONES



PRIMERA: Dar por terminado el contrato escrito de arrendamiento de
vivienda urbana constituido sobre el inmueble situado en la carrera 9 No. 8-25 Mirador

de Frailejones, bloque 4 casa 101 de esta localidad de Salento.

SEGUNDA: Que como consecuencia de la anterior declaracién se
ordene la restitucion del referido inmueble a la sefiora NORA LILIA SANCHEZ
ARAQUE

TERCERA: Que, en caso de no producirse la restitucion en el término

fijlado por el Despacho, se proceda al lanzamiento del referido inmueble.

CUARTA: Condenar en costas a las partes demandadas.

ACTUACION PROCESAL

La demanda se admiti6 mediante auto del 14 de febrero del presente
afio, se ordend entre otros notificar de dicho auto a los demandados, se hizo las
advertencias indicadas en el articulo 384 numeral 4 de! Cédigo General del Proceso.

La demandada JULIANA ANDREA CARDENAS MONTES, previa notificacion que
se le hizo por la parte demandante para que comparezca a notificarse de la demanda
y auto admisorio de la misma, solicita se le conceda el amparo de pobreza
consagrado en el articulo 151 del Codigo General del Proceso, lo que en efecto asi
se hizo nombrando a la doctora CANDIA JULIETH CRUZ ARIAS por auto del 14 de
abril del presente afio; posterior a ello, como dicha profesional no acepté la
designacion por tener mas de cinco procesos a su cargo, por auto del 25 de abril se
nombro al abogado RAFAEL HUMBERTO ORTIZ WILCHES, quien tampoco aceptéd
el cargo por la misma causa, razon por la cual, mediante auto del 23 de mayo ultimo,
se nombroé a la doctora SANDRA MILENA GONZALEZ, quien si acepto el cargo como
apoderada por amparo de pobreza de la demandada, a quien se le corri6 traslado de
la demanda enviandole para ello todo el contenido del expediente el 2 de junio y
estando dentro de! término se pronunci6 a cerca de la demanda admitiendo unos
hechos y otros no le consta y en cuanto a las pretensiones manifiesta que se atiene
a lo probado en el transcurso del proceso. El 28 de julio del presente afio se notifico
de manera personal el sefior GUSTAVO JAVIER MALAMUT KATZ del auto admisorio
de la demanda y se le corrié el traslado ordenado, quien a través de mandatario
judicial responde a la demanda aceptando unos hechos y negando ofros; con
respecto a las pretensiones a los literales A, B, C, D manifiesta estar de acuerdo,

solicita no le sea aplicado la norma del inciso 4 del articulo 384 de! Codigo General
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del Proceso ya que él no se ha beneficiado de la vivienda dada en arriendo, es ajeno
al comportamiento de la demandada.

CONSIDERACIONES:

En este momento se encuentra debidamente conformada la relacion
juridico-procesal para proferir sentencia de fondo, al satisfacerse los presupuestos
procesales, como son: COMPETENCIA: por tratarse de un asunto de minima cuantia
y el lugar de ubicacion del predio materia de arrendamiento se encuentra en esta
jurisdiccion territorial, igualmente por la naturaleza del asunto, articulos 17 y 28 del
Cédigo General del Proceso DEMANDA EN FORMA: La que dio lugar al inicio de
este proceso relne los requisitos de ley para las de su clase, articulos 82 y siguientes
del Codigo General del Proceso. CAPACIDAD PROCESAL PARA SER PARTE: La
tienen las partes por ser personas naturales sujetos de derechos, personas que
pueden disponer libremente de ellos, articulo 53 y 54 Ibidem. PROCEDIMIENTO:
Este proceso se ha tramitado por el procedimiento verbal dispuesto en la Ley para

este tipo de asuntos, articulo 384 del Ibidem.
LEGITIMACION EN LA CAUSA

Se da por activa ya que la demandante es la propietaria del inmueble
que dio en arrendamiento, y por la parte pasiva los demandados que tomaron en

arrendamiento el predio objeto de restitucion.
PARA RESOLVER SE CONSIDERA

El articulo 1546 del Cédigo Civil consagra la condicidn 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 tratandose de contratos de tracto sucesivo lo propio es hablar de Ia
terminacion, pues los efectos se dan para el futuro y no para el pasado, en similar
sentido se prevé en el articulo 870 del Codigo de Comercio, el cual sefiala que en los
contratos bilaterales, en caso de mora de una de las partes, podréa la otra pedir su
resolucion o terminacion, con indemnizacion de perjuicios compensatorios, o hacer

efectiva la obligacion, con indemnizacion de los perjuicios moratorios.

De conformidad entonces con lo anterior, en el presente proceso se

debe demostrar lo siguiente:

1.- La existencia de un contrato valido



2 - Que el actor es un contratante cumplido y
3.- El incumplimiento de la parte demandada

El contrato de arrendamiento esta regulado en el Cédigo Civil y mas
especificamente en el Codigo de Comercio, que consagra las obligaciones del
arrendatario entre las cuales se contempla la de pagar el precio del arrendamiento
dentro del plazo estipulado en el contrato, en el inmueble arrendado o en el lugar
convenido, sefialandose en el articulo 865 del Codigo de Comercio que en los
negocios juridicos plurilaterales, el incumplimiento de alguno o algunos de los
contratantes no libera de sus obligaciones a los otros, y en forma concordante en el
articulo 22 de la ley 820 del 2003 en su numeral primero estipula como causal para
dar por terminado el contrato la no cancelacion por parte de éste de las rentas y

reajustes del mismo dentro de los términos estipulados.

Para el caso en particular se tiene, que la sefora JULIANA ANDREA
CARDENAS MONTES tomé en arriendo a la sefiora LILIANA SANCHEZ ARAQUE
un inmueble situado en la carrera 9 No. 8-25 Mirador de Frailejones, blogue 4 casa
101 de esta localidad de Salento, y que el sefior GUSTAVO JAVIER MALAMUT KATS
sirvio de codeudor suscribiendo el contrato de arrendamiento, sin que se haya

beneficiado de ninguna forma del citado inmueble.

Para el efecto allega como prueba el contrato de arrendamiento, prueba
ésta que en ningun momento fue desvirtuado dentro del proceso. Solicita la parte
demandante, como pretension principal la terminacion del contrato de arrendamiento
y por consiguiente la restitucion del mismo y que, en caso de no cumplirse dentro del
plazo que este Despacho sefiale, sea desalojada del inmueble la sefiora JULIANA
ANDREA CARDENAS MONTES, por lo que resulta dar aplicacion con lo dispuesto
por el articulo 384 numeral 4 del Codigo General del Proceso.

Cuando un arrendatario incumple fas obligaciones derivadas del contrato de
arrendamiento como el pago del canon de arrendamiento, servicios publicos,
administracion, etc., el arrendador puede iniciar una demanda de restitucion del
inmueble, y el arrendatario no podra ser oido (presentar su defensa) hasta tanto no
haya pagado ante el juzgado lo que se le acusa deber, o presente las pruebas de que
si ha pagado. Asi lo determina el articulo 384 del codigo general del proceso, que en
la parte pertinente manifiesta: «Si la demanda se fundamenta en faita 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 érdenes del juzgado el valor total que,

de acuerdo con la prueba allegada con la demanda, tienen los canones y los demas
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conceptos adeudados, o en defecto de lo anterior, cuando presente los recibos de
pago expedidos por el arrendador, correspondientes a los tres (3) Gltimos 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 aquel.» lgual requisito contempla el
articulo 37 de la ley 820 de 2003, ley de arredramiento de vivienda urbana, que, segun
la corte constitucional, en la parte procesal también aplica para bienes con
destinacion diferente a vivienda. Y no sélo debe pagar lo que se le acusa deber, sino
lo que se cause durante el proceso judicial, tal como lo dispone el articulo 384 ya

citado.

Al respecto del tema, la Honorable Corte Constitucional en sentencia T-35 de 2006,
con ponencia del Magistrado MARCO GERARDO MONROY CABRA, ha dicho en
uno de sus apartes: “...En oportunidad anterior, y en sede de constitucionalidad. la Corte
se ha referido a la exequibilidad de la disposicion contenida en segundo numeral del paragrafo
segundo del articulo 424 del Codigo de Procedimiento Civil, que introduce una limitacién al
derecho de defensa de los arrendatarios demandados en procesos de restitucion de
tenencia por arrendamiento, en la medida en que sujeta la posibilidad de que éstos
sean oidos dentro del proceso, al cumplimiento de una carga consistente en
consignar a dérdenes del juzgado el valor total de los canones de arrendamiento
adeudados, o presentar los correspondientes recibos de pago o de consi gnacion.
En efecto, en la Sentencia C-070 de 1993[°1, en donde la Corte estudi6 la referida
norma, dijo respecto de ella lo siguiente: “La causal de terminacién del contrato
de arrendamiento por falta de pago de los cdnones de arrendamiento, cuando ésta
es invocada por el demandante para exigir la restitucion del inmueble, coloca al
arrendador ante la imposibilidad de demostrar un hecho indefinido: el no pago.
No es logico aplicar a este evento el principio general del derecho probatorio
segn el cual "incumbe al actor probar los hechos en los que basa su pretension”.
Si ello fuera asi, el demandante se verja ante la necesidad de probar que el
arrendatario no le ha pagado en ningtin momento, en ningan lugar y bajo ninguna
modalidad, lo cual resultaria imposible dada las infinitas posibilidades en que
pudo verificarse el pago. Precisamente por la calidad indefinida de la negacion -
no pago-, es que se opera, por virtud de la ley, la inversion de la carga de la
prueba. Al arrendatario le corresponde entonces desvirtuar la causal invocada por
el demandante, ya que para ello le bastara con la simple presentacion de los
recibos o consignaciones correspondientes exigidas como requisito procesal para

rendir sus descargos. “El desplazamiento de la carga probatoria hacia el



demandado cuando Ja causal es la falta de pago del canon de arrendamiento es
razonable atendida la finalidad buscada por el legislador. En efecto, la norma
acusada impone un requisito a una de las partes para darle celeridad y eficacia al
proceso, el cual es de facil cumplimiento para el obligado de conformidad con la
costumbre y la razdn practica. Segan la costumbre mas extendida, el arrendatario
al realizar el pago del canon de arrendamiento exige del arrendador el recibo
correspondiente. Esto responde a la necesidad préctica de contar con pruebas que
le permitan demostrar en caso de duda o conflicto el cumplimiento de sus
obligaciones. Para esta Corte es de meridiana claridad que la exigencia hecha al
demandado de presentar una prueba que solamente é} puede aportar con el fin de
dar continuidad y eficacia al proceso, en nada desconoce el nicleo esencial de su
derecho al debido proceso, pudiendo éste facilmente cumplir con la carga
respectiva para de esa forma poder hacer efectivos sus derechos a ser oido,
presentar y controvertir pruebas. La inversion de la carga de la prueba, cuando se
trata de la causal de no pago del arrendamiento, no implica la negacion de los
derechos del demandado. Este podra ser oido y actuar eficazmente en el proceso,
en el momento que cumpla con los requisitos legales, objetivos y razonables, que
permiten conciliar los derechos subjetivos de las partes con la finalidad ultima
del derecho procesal: permitir la resolucion oportuna, en condiciones de

igualdad, de los conflictos que se presentan en la sociedad.”

El demandado puede interponer cualquier excepcién en el proceso de
restitucion de inmuebles, pero hay dos excepciones que tienen un tratamiento
especial en este tipo de proceso y que estan contenidas en el articulo 384 del codigo
general del proceso. Estamos hablando de las excepciones de pago Y
desconocimiento del caracter de arrendador. El arrendatario puede alegar gue ya
pago lo que le acusan estar debiendo, o alegar que quien lo demandd no fue guien
le arrendd, alegaciones que se deben probar en el proceso, tal como lo sefiala el

articulo 384 del codigo general del proceso.

Frente al presente caso, nos encontramos ante un contrato valido que
vincula como partes contratantes a los actuales en el proceso y en cuanto al
cumplimiento de! actor, la carga se traslada al demandado, quien no ha demostrado
el pago de los canones de arrendamiento, a pesar de lo cual, considera el Despacho,
que dada su manifestacion de incapacidad econémica y por parte del codeudor estar

presto al cumplimiento de la obligacion, que es pertinente, no dar aplicacion al
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numeral 4 del articulo 384 del Codigo General del Proceso, en aras de respetar los

derechos fundamentales del debido proceso, derecho de contradiccion y defensa, y

acceso a la administracion de justicia.

Ahora, en lo que hace referencia al tercer requisito, esto es, el
incumplimiento de la parte demandada por no pagar los canones de arrendamiento
en la forma estipulada en el contrato, es una causal de terminacion del contrato. El
arrendador podra dar por terminado unilateralmente el contrato de arrendamiento

debido al incumpiimiento del mismo.

Asi entonces, se tiene que la parte arrendadora imputa a arrendatario
el incumplimiento de la obligacion adquirida en el contrato, que a su vez tienen
sustento en la ley, como son la restitucion del inmueble por incumplimiento en el
pago de los canones de arrendamiento y la terminacion anticipada del contrato, tal
como fue pactado, situacion que como se dejara indicado en pérrafo que antecede,
esta consagrado en la Ley para dar lugar a la terminacién del contrato de

arrendamiento.

De esta forma, se hace necesario concluir que se satisfacen en su
integridad los requisitos para declarar terminado el contrato escrito de arrendamiento,
celebrado entre los sefiores LILIANA SANCHEZ ARAQUE como arrendadora y
JULIANA ANDREA CARDENAS MONTES como arrendataria y el sefior GUSTAVO
JAVIER MALAMUT KATS como codeudor de la arrendataria, respecto de un
inmueble situado en la carrera 9 No. 8-25 Mirador de Frailejones, bloque 4 casa 101

de esta localidad de Salento

Con relacion a imponer condena en costas, considera el Despacho que
acorde con la actividad procesal realizada, la cuantia del mismo y que no medio
oposicion por parte del demandado, se considera prudente en aplicacion a lo
dispuesto por el numeral 2° del articulo 365 del Codigo General del Proceso, en
concordancia con el Acuerdo PSAA-16-10554 de 2017, emitida por el Consejo Superior
de la Judicatura, fijar como agencias en derecho a favor de la parte demandante y a
cargo de la parte demandada, la suma equivalente a un salario minimo legal mensual
vigente, esto es la suma de $1.160.000, la cual sera incluida dentro de la liquidacion de

las costas del proceso.

En razon y mérito de lo expuesto, el JUZGADO PROMISCUO
MUNICIPAL DE SALENTO-QUINDIO, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,



FALLA.

PRIMERO: Dentro del presente proceso VERBAL DE RESTITUCION
DE INMUEBLE ARRENDADO, se DECLARA terminado el contrato escrito de
arrendamiento celebrado entre LILIANA SANCHEZ ARAQUE como arrendadora y
JULIANA ANDREA CARDENAS MONTES como arrendataria y el sefior GUSTAVO
JAVIER MALAMUT KATS como codeudor de la arrendataria, respecto de un
inmueble situado en la carrera 9 No. 8-25 Mirador de Frailejones bloque 4 casa 101

de esta localidad de Salento

SEGUNDO: Se ordena la restitucion y entrega del mencionado
inmueble por parte de la sefiora JULIANA ANDREA CARDENAS MONTES a favor
de la sefiora LILIANA SANCHEZ ARAQUE, o la persona que la represente
legamente, la cual se debe realizar dentro de los cinco dias siguientes a la ejecutoria

de esta sentencia.

TERCERO: CONDENAR en costas a la parte demandada en favor de
la demandante, las que se tasaran por secretaria, fijandose como agencias en
derecho a cargo de la parte demandada la suma equivalente a un salario minimo
legal mensual vigente, es decir, la suma de $1.160.000, valor que sera incluido en la

liquidacién de las costas.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE:

CERTIFICO: QUE LA SENTENCIA QUE ANTECEDE
SE NOTIFICO POR ESTADOS DE HOY 1° DE
TIEMBRE DE 2023

DARWIN FIVAS T
Secretaric



