RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO
Demandante: BIENVENIDO DE JESUS LOAIZA ACEVEDO
Demandado: JAVIER DE JESUS GUERRA MARTINEZ
Radicacion: 66045-40-89-001-2019-00160-00
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JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL
Apia, Risaralda, octubre catorce (14) de dos mil veinte (2020)

1. MATERIA DE DECISION

Procede el Despacho, a dictar sentencia anticipada de unica instancia', dentro del
proceso que indica el rubro por falta de pago del canon de arrendamiento y con
referencia a lo que a este respecto indica el articulo 384. Numeral 4, del Cdodigo

General del Proceso (en adelante C.G.P.)
2. DEMANDA Y ACTUACION PROCESAL

2.1. De los Hechos. En la demanda se enuncia el siguiente supuesto factico:

i) El sefior BIENVENIDO DE JESUS LOAIZA ACEVEDO, en condicion de
arrendador celebré contrato verbal de arrendamiento con JAVIER DE JESUS
GUERRA MARTINEZ, en calidad de arrendatario, respecto del inmueble ubicado
en la carrera 11 No 11-18, barrio Acozma, primera etapa de este Municipio; ii) El
contrato se celebrd por el término de un afo, a partir del 1° de febrero de 2015,
acordandose un canon de arrendamiento equivalente a $200.000, el cual debia
pagarse anticipadamente, dentro de los primeros 5 dias de cada mensualidad; iii) El
demandado incumplié pagar el canon en la forma estipulada, incurriendo en mora

desde el mes de julio de 2015.

2.2. De las pretensiones. i) Se declare terminado el contrato de arrendamiento
celebrado entre demandante y demandado, por incumplimiento en el pago del
canon de arrendamiento; ii) Se ordene al demandado JAVIER DE JESUS GUERRA
MARTINEZ que restituya al demandante BIENVENIDO DE JESUS LOAIZA

Conforme al numeral 9° articulo 384 del CGP el proceso se tramita como de Unica instancia cuando la causal de la
restitucion radica exclusivamente en la mora en el pago del canon de arrendamiento; en el presente asunto, otra de las
causales de la restitucion la hizo consistir el demandante en la no entrega del inmueble en la fecha pactada, razon por la
cual no se otorgd el tramite procesal referido en Unica instancia.



ACEVEDO el inmueble objeto de arrendamiento; iii) Que no se escuche al
demandado durante el transcurso del proceso, mientras que no consigne el valor de
los canones adeudados, los que segun estima bajo juramento el apoderado de la
parte demandante, ascienden a la suma de $12°800.000.00; iv) Se ordene el
secuestro de los bienes muebles y enseres que se hallen en el inmueble objeto de
restitucion, en términos del articulo 384 del C.G.P.; €) Se comisione al funcionario
competente para la entrega del inmueble; v) Que se condene al demandado al pago

de las costas del proceso.
2.3. De las pruebas pertinentes aportadas con la demanda

i) Promesa de contrato de compraventa, mediante el cual el demandante adquirio el
bien objeto de restitucion; ii) Copia contrato de permuta; iii) Acta de no conciliacion
de la Inspeccién de Policia y transito de Apia, Risaralda; iv) Declaraciones
testimoniales extrajuicio ante la Notaria Unica del Circulo de Apia, aducida como

prueba del contrato de arrendamiento.
2.4. De la actuacion procesal

La demanda, presentada el 29 de noviembre de 2019, se admitio el 11 de diciembre
del mismo ano, disponiendo notificar y correr traslado de la misma, a JAVIER DE
JESUS GUERRA MARTINEZ, advirtiéndosele, en el mismo auto que debera
consignar a 6rdenes del despacho, en la cuenta de depdsitos judiciales, los canones
adeudados y los que se causen durante el proceso, y que, si no lo hiciere, no sera
oido en el proceso, a menos que presente el recibo de pago hecho directamente al

arrendador.

La notificacion a GUERRA MARTINEZ se surtié personalmente.

De conformidad a la constancia secretarial visible a folio 41, de este cuaderno, el
presente asunto estuvo suspendido desde el dia 16 de marzo de 2020, hasta el 30
de junio de 2020, en virtud de la expedicion de los acuerdos No. PCSJA20-11517
de marzo 15 de 2020, PCSJA20-11521 del 19 de marzo de 2020, PCSJA20-11532
del 11 de abril de 2020, PCSJA20-11546 del 24 de abril de 2020, y PCSJA20-11549,



del 7 de mayo de 2020 expedidos por la presidencia del Consejo Superior de la

Judicatura.

Asi mismo, que en virtud de la expedicion del Acuerdo PCSJA20-11567, del 05 de
junio de 2020, expedido por el Consejo Superior de la Judicatura se levantaron los

términos judiciales y administrativos suspendidos, a partir del 1° de Julio de 2020.

Ahora bien, la presente demanda, se encontraba para la fecha inicial de suspension
de términos, corriéndole traslado al demandado por el termino de 10 dias, del auto
admisorio de la demanda, el cual fue notificado de manera personal el dia 28 de
febrero de 2020.

Teniendo en cuenta lo anterior, se tiene que el termino de traslado concedido al
demandado corrié de la siguiente manera; durante los dias habiles 2, 3, 4, 5, 6, 9,
10, 11, 12 y 13 de marzo de 2020. Inhabiles, 29 de febreroy 1°, 7 y 8 de marzo del
mismo afno. Dentro del termino concedido para contestar la demanda, el
demandado, a través de apoderado presentd escrito contentivo de recurso de
reposicion frente al auto admisorio de demanda, sin embargo, no presento con dicho
documento prueba de haber consignado a ordenes del despacho, el valor de los

canones adeudados.
2.5. De la contestacion de la demanda

Dentro del término concedido para contestar la demanda, el demandado a través
de apoderado judicial presento6 escrito contentivo de recurso de reposicion frente al
auto admisorio de la demanda; sin embargo, en razén a que no acompand con dicho
escrito, prueba de haber consignado a 6rdenes del despacho, el valor de los
canones adeudados, el tramite del recurso le fue negado mediante auto de julio 16
de 2020.

3. CONSIDERACIONES

3.1. Problemas Juridicos. Los problemas a resolver en este asunto se concretan en
establecer, en primer lugar, la existencia del contrato de arrendamiento celebrado
entre BIENVENIDO DE JESUS LOAIZA ACEVEDO en calidad de arrendador y



JAVIER DE JESUS GUERRA MARTINEZ en calidad de arrendatario; en segundo
lugar si éste ultimo incurrid en mora en el pago de los canones de arrendamiento,
y, en caso afirmativo, si se debe condenar al mismo al pago de los canones

atrasados.
3.2. Marco normativo y jurisprudencial

Segun el articulo 1973 del Cédigo Civil2, “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.”

Con base en esta definicion, la jurisprudencia ha decantado las caracteristicas del
contrato de arrendamiento asi: es un negocio juridico bilateral, porque se celebra
entre dos sujetos de derecho; oneroso, porque el precio es uno de sus elementos
esenciales en cuya ausencia el contrato se torna en comodato; conmutativo, porque
es fuente de obligaciones a cargo los dos sujetos contractuales, y de tracto

sucesivo, porque es de ejecucion periodica, continuada, distribuida en el tiempo ‘en
el cual las fases individuales de las prestaciones se pueden realizar con vencimiento fijo’.

Con respecto a las obligaciones que surgen para las partes dentro del contrato de
arrendamiento, esto es, tanto para el arrendador como para el arrendatario, las
mismas estan previstas en los articulos 19823 y siguientes del Cédigo Civil, con las
directrices antedichas. De donde se desprende que, siendo el arrendamiento un
contrato sinalagmatico o bilateral, las obligaciones nacen reciprocamente desde su
perfeccionamiento. Ahora bien, entre la obligaciones del arrendatario, segun el
articulo 20004 ibidem, esta la del el pago del precio o renta; el cual se constituye
en la contraprestacion a cargo del arrendatario por el goce que le concede el
arrendador y legalmente no esta sometido a condicion distinta que la resolutoria
tacita prevista en el articulo 15465 ejusdem, a cuyo tenor se faculta al arrendador

para optar por exigir el cumplimiento o la resolucién del contrato, con indemnizacién

2 ARTICULO 1973. . El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder
el goce de una cosa, o a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio
determinado.

3 ARTICULO 1982. El arrendador es obligado: 1.) A entregar al arrendatario la cosa arrendada. 2.) A mantenerla en
estado de servir para el fin a que ha sido arrendada. 3.) A librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce
de la cosa arrendada.

4 ARTICULO 2000. El arrendatario es obligado al pago del precio o renta.

5 ARTICULO 1546. En los contratos bilaterales va envuelta la condicidn resolutoria en caso de no cumplirse por uno de
los contratantes lo pactado. Pero en tal caso podra el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion o el
cumplimiento del contrato con indemnizacion de perjuicios.



de perijuicios, cuando el arrendatario no paga la renta convenidas. De otra parte, el
articulo 20056 de la misma obra, establece que al arrendatario le asiste la obligacion
de restituir la cosa al fin del arrendamiento, en el estado en que le fue entregada,

tomandose en consideracion el deterioro ocasionado por el uso y goce legitimo.

3.3. El caso en concreto

Sefala la parte demandante, a través de su apoderado, que el 1° de febrero de
2015, celebrd contrato verbal de arrendamiento con el sefior JAVIER DE JESUS
GUERRA MARTINEZ, acordandose un canon de arrendamiento de $200.000
mensuales, con una duracion de un ano; y, que el arrendatario incumplié con sus
obligaciones correspondientes al pago de los canones desde el mes de julio del

mismo ano.

Por lo anterior, solicita que se declare la terminacidn del contrato de arrendamiento
y se condene a la parte demandada al pago de los canones de arrendamiento

adeudados y a la restitucion del inmueble arrendado.

Se observa en el plenario, que acompana con la demanda, prueba del contrato de
arrendamiento, concretamente, prueba testimonial sumaria, consistente en
declaraciones extrajuicio rendidas ante la Notaria Unica del Circulo de Apia —
Risaralda- por DUBERNEY PEREZ PEREZ y WILMAR TABARES TABARES el dia
20 de noviembre de 20197. Prueba ésta que, a mas de no haber sido controvertida,
la encuentra el despacho legalmente apropiada para el efecto, segun lo dispone el

numeral 1° del articulo 384 del Cédigo General del Proceso.

Ahora, confrontada esta prueba con el contenido de la demanda, se puede observar
que el contrato de arrendamiento celebrado entre BIENVENIDO DE JESUS y
JAVIER DE JESUS, NO inici6 el 1° de febrero de 2015; tampoco que el canon
mensual acordado fuese por valor de $200.000.00 y mucho menos que el
incumplimiento en el pago, haya partido o iniciado desde el mes de julio del mismo
ano, como asi lo afirma el apoderado de la parte demandante. En realidad, lo que

evidencia esta prueba es que el contrato de arrendamiento celebrado entre las

6 ARTICULO 2005. El arrendatario es obligado a restituir la cosa al fin del arrendamiento.
7 Folio 21 del expediente.



partes, inicidé en el mes de junio del afo 2016; que el valor del canon mensual de

arrendamiento fue acordado en la suma de $120.000; que solamente pagd 2 meses:
junio y julio, lo cual lleva a concluir, que el incumplimiento en el pago del canon de

arrendamiento, se genero a partir del mes de agosto de 2016.

No entiende el despacho, entonces, cdbmo el apoderado del demandante pudo
incurrir en tal incongruencia, al acompanar, con la demanda, la prueba del contrato
de arrendamiento -obligatoria en este tipo de proceso-, pero alterando su contenido
en la demanda. En fin, lo relevante es que esta prueba, no controvertida, es la que
nos muestra la realidad del contrato de arrendamiento celebrado entre demandante
y demandado; asi como el incumplimiento en el pago del canon de arrendamiento

acordado por valor de $120.000 mensuales a partir del mes de agosto de 2016.

Consolida la existencia del contrato de arrendamiento celebrado entre demandante
y demandado, lo manifestado por éste en diligencia de conciliacién, ante la
inspeccion de policia de este Municipio, el dia 17 de septiembre de 2019; diligencia
que fuera convocada por el demandante BIENVENIDO DE JESUS y GRATINIANO
ALVAREZ ARISMENDY. Se cita el texto pertinente del acta de no conciliacion que

se levantd ese mismo dia firmada por el demandado y demas intervinientes: “El sefior
JAVIER DE JESUS GUERRA, indica, esta casa me la alquilo el sefior BIENVENIDO y el sefior
MARTIN, el arrendo se lo pagaba al sefior MARTIN,...” 8

También se encuentra probado que, quien tenia la posesion del inmueble, objeto de
restitucion, al momento de la celebracion del contrato de arrendamiento era el
demandante, el sefior BIENVENIDO DE JESUS LOAIZA ACEVEDO:; posesién que
le fue transferida el 12 de junio de 2014, por su anterior poseedor, el sefior LUIS
BERNARDO CARDONA QUIROZ, seglin se demuestra con contrato de promesa

de compraventa allegado con la demanda?®

Ahora, que el demandante haya permutado el inmueble el dia 28 de agosto ano
2019 con el sefior GRATINIANO ALVAREZ ARISMENDY, es irrelevante para las
efectos de este proceso, por las siguientes razones: el negocio aun no se ha

finiquitado hasta tanto no se formalice la entrega material del inmueble -del que esta

8 Folio 17 del expediente
9 Folio 10 del expediente



privado el permutante BIENVENIDO- como asi lo exige el contrato de permuta’; en
segundo lugar, el negocio no implica ipso facto la cesion del contrato de
arrendamiento, ya que esta en juego los derechos del arrendador, quien conserva

su calidad de tal, hasta tanto no se verifique la restitucion.

Probado, entonces, la posesion del bien en cabeza del demandante, la existencia
del contrato de arrendamiento celebrado el 1° de junio de 2016 entre demandante
y demandado y la mora del arrendatario, toda vez que éste solamente pagé los dos
primeros canones de arrendamiento, pertinente es ahora analizar, si se despachan
favorablemente las pretensiones de la parte demandante dado que, el arrendatario
demandado no desvirtud la causal invocada por el arrendador demandante, cual es

el incumplimiento en el pago de los canones de arrendamiento adeudados.

Para este efecto, valga destacar que el demandado JAVIER DE JESUS GUERRA
MARTINEZ, aun no ha consignado los canones de arrendamiento o presentado
prueba de su pago al arrendador, siendo esta una carga probatoria del arrendatario
demandado para ser oido en el proceso, como asi lo exige el articulo 384, numeral

4° del Codigo General del Proceso.

Disposicion ésta que constituye una regla insoslayable para el demandado, la cual
solamente podra inaplicarse, a manera de sub-regla establecida
jurisprudencialmente, cuando exista duda sobre la existencia del negocio juridico o
contrato de arrendamiento, esto es, no se dé cumplimiento a lo exigido en el numeral
1° del articulo 384 del C.G.P. Ahora, como no existe duda de la existencia del
contrato de arrendamiento celebrado entre demandante y demandado, segun la
prueba allegada con la demanda y lo precedentemente expuesto, se tiene que la
decision pertinente es declarar la terminacion del contrato de arrendamiento por el
incumplimiento del arrendatario y la consecuencial restitucion del inmueble a la

parte actora y la condena en costas a la parte demandada y a favor del demandante.

Teniendo en cuenta que el demandado se encuentra en mora del pago de los
canones de arrendamiento desde el mes de agosto de 2016 hasta la fecha, ya que
unicamente realiz6 dos pagos por el valor del canon, el mismo debera pagar la

totalidad de los canones mensuales adeudados hasta que sea restituido

10 Folio 15 del expediente



efectivamente la posesion sobre el inmueble, a razén de $120.000 por cada mes
adeudado, ya que en este contrato verbal no se fij6 mecanismo alguno de reajuste

para cada ano.
3.3.1 De la condena en costas.

El articulo 365 del Codigo General del Proceso, establece que se condenara en
costas a la parte vencida en el proceso y dicha condena se hara en la sentencia,
asi mismo, en la misma providencia se fijara el valor de las agencias en derecho,
dicha condena esta sujeta segun el numeral 8° idem, a que en el expediente
aparezca que se causaron y en la medida de su comprobacion. Se condenara

entonces en costas procesales, a la parte demandada.
4. DECISION

En mérito de lo expuesto el Juzgado Promiscuo Municipal de Apia, Risaralda,

administrando justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR TERMINADO el contrato de arrendamiento celebrado
entre BIENVENIDO DE JESUS LOAIZA ACEVEDO en calidad de arrendador, y
JAVIER DE JESUS GUERRA MARTINEZ, como arrendatario, en relacién con el
inmueble ubicado en la carrera 11 No 18-10, barrio Acozma, primera etapa, de

conformidad con lo precedentemente expuesto.

SEGUNDO: ORDENAR la restitucion del inmueble antes referido por parte del
demandado JAVIER DE JESUS GUERRA MARTINEZ, al sefior BIENVENIDO DE
JESUS LOAIZA ACEVEDO, dentro de los cinco (5) dias siguientes a la ejecutoria

de esta providencia.

Si dentro del término concedido no se ha dado cumplimiento a lo ordenado en el
inciso anterior, para la practica de la diligencia de lanzamiento se COMISIONA a la
INSPECCION DE POLICIA DE APIA, RISARALDA, con amplias facultades. Por



secretaria, de ser el caso, librese el despacho comisorio con los anexos e insertos
del caso.

TERCERO: CONDENAR al accionado JAVIER DE JESUS GUERRA MARTINEZ
al pago de los canones de arrendamiento adeudados, desde el mes de agosto de
2016 y hasta que sea restituido efectivamente el bien arrendado, en razén de
$120.000 mensuales.

CUARTO: Condenar al sefior JAVIER DE JESUS GUERRA MARTINEZ al pago

de costas. Por secretaria liquidense.

SEXTO: Notificar la presente sentencia a las partes de conformidad con las

previsiones del articulo 295 del CGP.

SEPTIMO: En firme la sentencia, archivese el proceso previa anotacién en el
programa "Justicia Siglo XXI". Si al liquidarse los gastos ordinarios del proceso
quedaren remanentes a favor del depositante, desde ahora se ordena la devolucion
correspondiente. Desde ahora se autoriza la expedicion de las copias auténticas

que soliciten las partes.




