PROCESO RESTITUCION DE INMUEBLE No. 2021 — 00228
DEMANDANTE: GERMAN AUGUSTO RUEDA MONCADA

DEMANDADO: GLORIA ESPERANZA ROJAS PARRA Y OTRO

Al Despacho del Sefior Juez para lo que se sirva proveer.
Lebrija, junio de 2022
Martha Cecilia Sdnchez Castellanos

Secretaria

IR Rama Judicial
] 1 Consejo Superior de la Judicatura

Reptiblica de Colombia

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL

Lebrija, primero de julio de dos mil veintidds (2022)

Se procede a proferir sentencia escrita con apego a lo reglado en el articulo
390 del C.G.P dentro del proceso verbal sumario referenciado en el epigrafe, en
razén a que no concurren vicios que puedan generar nulidad de lo actuado y estan

presentes los presupuestos procesales esenciales.

ANTECEDENTES

X/

x5 LA DEMANDA:

GERMAN AUGUSTO RUEDA MONCADA mediante apoderado judicial,
present6 demanda' de restitucion de inmueble arrendado contra GLORIA
ESPERANZA ROJAS PARRA Y JULIO RAMON RINCON NINO, pretendiendo que

se hagan las siguientes declaraciones y condenas:

1. Que se declare terminado el contrato de arrendamiento de vivienda rural
celebrado el dia 10 de enero de 2020 entre GERMAN AUGUSTO RUEDA
MONCADA como arrendador y GLORIA ESPERANZA ROJAS PARRA Y
JULIO RAMON RINCON NINO como arrendatarios, por incumplimiento en
el pago de los canones de arrendamiento pactados, a partir del mes de
enero hasta abril de 2021, junio de 2021.

2. Se condena a los demandados a restituir al demandante ‘el area
sombreada de los potreros 1 al 13 de la Finca El Porvenir del corregimiento
Portugal del municipio de Lebrija.

3. Se ordena la practica de la diligencia de entrega del inmueble arrendado
a favor de MIGUEL ANGEL ALVAREZ MARTINEZ de conformidad con el




articulo 384 del Cédigo General del Proceso, comisionando al funcionario
correspondiente para efectuarlo.

4. Se condene al demandado el pago de las costas y gastos que se originen
en el presente proceso.
Los hechos que la parte demandante impetré como fundamento de las

anteriores pretensiones, quedan comprendidos en estas afirmaciones:

Que entre GERMAN AUGUSTO RUEDA MONCADA, se celebré un contrato
de arrendamiento sobre el inmueble cuya restitucion se pretende con los
arrendatarios GLORIA ESPERANZA ROJAS PARRA Y JULIO RAMON RINCON
NINO.

Que el contrato de arrendamiento se celebré por el término de dos afos
contado a partir del 10 de enero de 2022, obligandose la parte arrendataria a pagar
la suma de ($1.700.000.00), a titulo de canon de arrendamiento; pagaderos de
manera anticipada dentro de los tres (3) dias de cada mes contractual, adeudando

los canones indicados en el petitum de la demanda.

Que se invoca como causal para la restitucion del inmueble la falta de pago

en los canones antes descritos.

ACTUACION PROCESAL

3 DE LA ADMISION:

Mediante auto de fecha 13 de julio de 2021 se admiti6 dicho escrito,
ordenandose alli: 1) la notificacion de la demandada para que ejerciera su derecho
de defensa y contradiccion, advirtiéndosele ademas a dicho extremo procesal que
para ser oida en el tramite del proceso debia cumplir con la carga establecida en el
inciso 1° del articulo 384 del C.G.P.

3 DE LA NOTIFICACION DE LA DEMANDADA Y SU FALTA DE
OPOSICION:

Los demandados se notificaron conforme al articulo 8 del Decreto 806 de
2020, el 27 de julio de 2021, segun consta en las certificaciones expedidas por la
empresa de correo. Transcurrido el término de rigor no se ejercié ningun tipo de

defensa contra la accion interpuesta.

CONSIDERACIONES

Como se advirtio en lineas iniciales no se aprecia ninguna irregularidad que

vicie de nulidad total o parcial lo actuado, por lo que se procede a decidir de mérito



la controversia sometida a conocimiento de la jurisdiccion ordinaria, teniendo en
cuenta que se hallan reunidos los presupuestos procesales de capacidad para ser
parte o capacidad sustancial, capacidad para comparecer al proceso o capacidad
adjetiva. De igual forma, se encuentran configurados los presupuestos de
competencia y demanda en forma idénea, por lo que no hay lugar a reparo alguno
en este sentido. Por Ultimo, se observaron en el tramite todas las garantias
constitucionales y legales para asegurarles a los justiciables sus derechos

fundamentales.

1. ASPECTOS PRELIMINARES

Revisado el diligenciamiento, el Despacho procede a sefialar que los
demandados una vez fueron enterados de la demanda instaurada en su contra
otorgaron poder a un profesional del derecho el tres de mayo del afio en curso, y

nunca se pronunciaron respecto de la demanda ni formularon excepciones.

2. FUNDAMENTOS JURIDICOS PARA DECIDIR LA DEMANDA DE
RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO:

Del contenido del articulo 1602 del Cddigo Civil, se desprende que las
estipulaciones acordadas informan en cada caso las obligaciones y los derechos
establecidos en la convencion; por consiguiente lo estipulado es ley para las partes,
siempre y cuando no contravenga disposiciones de orden publico. La Ley, en primer
lugar le otorga relevancia y efectos juridicos a la voluntad de las partes, y sélo a
falta de ésta, se aplican las normas sustanciales, las que vienen a suplir la voluntad

de los intervinientes en el acuerdo.

Conforme a la doctrina son elementos de la esencia del contrato aquellos que
se refieren a la existencia misma del acto o declaracion de voluntad, de modo que
sin su participacion el contrato no nace, o degenera en otro diferente, articulo 1501
de cadigo civil.

Asi, son de la esencia del contrato de arrendamiento, de un lado una cosa
Cuyo uso o goce concede una de las partes a la otra o la prestacion de un servicio
o la ejecucion de una obra, y del otro, el precio que se debe pagar por ese goce,
obra o servicio. El primer caso, gue es el que nos interesa, la concesiéon del goce o
uso de la cosa y el precio que por ella se paga, amén del consentimiento de las
partes que lo celebran, son los elementos esenciales del contrato de arrendamiento

de cosas.

El contrato de arrendamiento de vivienda tiene las siguientes caracteristicas:

es bilateral, oneroso, consensual, conmutativo, de tracto sucesivo, principal y



nominado. Es bilateral porque genera obligaciones reciprocas como son las del
arrendador, de entregar al arrendatario la cosa arrendada y procurarle a éste el uso
y goce de ella y las del arrendatario, de conservar la cosa en el estado en que la
recibio, pagar el precio del arrendamiento y devolverla al arrendador al término del
contrato de arrendamiento; y es consensual porque se perfecciona por el simple
consentimiento de las partes, por el mero acuerdo sobre la cosa y el precio. Por
consiguiente no es un contrato solemne y al no serlo no necesita ser probado por
escrito. Su prueba, su existencia, admite libertad probatoria, incluyendo la

testimonial.

Las partes en el contrato de arrendamiento de cosas son: la que da el goce
de ellas, parte que se llama arrendador y la que da el precio por ese goce, parte que
se llama arrendatario, como lo determina el articulo 1977 del cédigo civil.

Las obligaciones del arrendatario se establecen teniendo en cuenta la
naturaleza del contrato y las disposiciones del Cédigo Civil. Dichas obligaciones se
encuentran en los articulos 1996 a 2007. Entre ellas nos permitimos citar: a)- Usar
y gozar la cosa de acuerdo a lo que de modo expreso hayan pactado las partes en
el contrato o resulte del espiritu del mismo, y a falta de tal estipulacién segun la
naturaleza de la cosa arrendada (articulos 1996 y 1602 del codigo civil); b)-
Conservar la cosa segun lo disponen los articulos 1604 y 1997 del cédigo civil; ¢) —
Pagar el precio o renta. Esta, como anotamos anteriormente constituye elemento
esencial del arrendamiento, ya que el arrendador hace entrega de la cosa porque
espera recibir un beneficio o renta de parte de arrendatario, por el uso y goce de
aguella. Es de anotar, ademas, que el pago del precio o renta exige los siguientes
requisitos: a) Que el arrendatario se obligue a pagar la suma de dinero (o los frutos
naturales) en la cantidad determinada o determinable que se convenga en los
incrementos a que hubiere lugar. b) — Que se pague al arrendador o a su
representante legal o voluntario o a la persona sefialada por €él. c)- Que se pague
en el tiempo y en la forma estipulada. d)- Que se realice en el lugar acordado y en
su defecto en la forma convenida por las partes. El pago de la renta o precio solo
surte efectos de pago cuando se hace bajo la plenitud de las formas previstas en el
contrato o sefialadas por la ley. Otra de las obligaciones del arrendatario es la de
restituir la cosa a la terminacién del contrato, ya que en este contrato la cosa se

entrega a titulo precario.

3. LEGITIMACION EN LA CAUSA:

Este presupuesto consiste en la razon que se debe tener para el litigio, la
cual se concreta s6lo de dos maneras: una, en ser el titular del derecho pretendido,
es decir, la “legitimacion en la causa por activa”; y, la otra, en ser el sujeto llamado
por la fuente del derecho sustancial a sostener ese derecho que reclama el

demandante, o sea la “legitimacion en la causa por pasiva”.



Respecto a la legitimacion en la causa por activa dentro de los procesos de
restitucion de inmueble arrendado, encontramos que la misma la alberga, quien
tenga la calidad de arrendador. A su vez, la parte pasiva estarq en cabeza del

arrendatario que ostente la cosa entregada a titulo de tenencia.

De acuerdo con el documento anexado encontramos un contrato de
arrendamiento de vivienda suscrito entre GERMAN AUGUSTO RUEDA
MONCADA en calidad de arrendador y GLORIA ESPERANZA ROJAS PARRA Y
JULIO RAMON RINCON NINO como arrendatarios; siendo entonces éstas mismas
personas los sujetos procesales que se identifican en el pleito como demandante y

demandada.

En ese orden, existe identidad entre la persona que figura como actor y a
quien la ley le otorga el derecho a pedir la restitucion de la cosa por incumplimiento
de la contraparte. En este caso, radica la calidad prenotada en cabeza de GERMAN
AUGUSTO RUEDA MONCADA

Asimismo, hay identidad entre la parte demandada con quien se le puede
exigir una obligacion correlativa, esto es, que restituya la cosa, resultando entonces
de ese modo acreditada la legitimacion en la causa tanto por activa como por pasiva
en el proceso.

4. VERIFICACION DE LOS PRESUPUESTOS PARA DICTAR
SENTENCIA ESCRITA ORDENANDO LA RESTITUCION DEL INMUEBLE
ARRENDADO AL TENOR DE LO ESTIPULADO EN EL CODIGO GENERAL DEL
PROCESO:

Establece el articulo 278 del C.G.P que en cualquier estado del proceso, el
juez debera dictar sentencia anticipada, total o parcial, en varios eventos, siendo
uno de ellos cuando no hubiere pruebas por practicar.

Por su parte, el inciso 2° del paragrafo 3° del articulo 390 de la obra procesal
en comento permite que el Juez dentro de los procesos verbales sumarios, como el
agui ventilado, pueda dictar sentencia escrita vencido el término de traslado de la
demanda y sin necesidad de convocar a la audiencia de que trata el articulo 392, si
las pruebas aportadas con la demanda y su contestacion fueren suficientes para

resolver de fondo el litigio y no hubiese mas pruebas por decretar y practicar.

De igual forma, el articulo 384 del cédigo de los ritos civiles preceptia que en
materia de procesos de restitucion de inmueble arrendado a la demanda debera
acompanarse prueba documental del contrato de arrendamiento suscrito por el
arrendatario, o la confesion de este hecha en interrogatorio de parte extraprocesal,

0 prueba testimonial siquiera sumaria; disponiendo la norma en comento igualmente



que si el demandado no se opone en el término de traslado de la demanda, el juez

proferir4 sentencia ordenando la restitucion.

En resumen: tenemos que la Unica posibilidad para dictar sentencia de plano
y escrita dentro de una restitucion de inmueble arrendado, es que se trate de un
proceso verbal sumario en donde no exista oposicion por parte de los demandados
y se halle la plena prueba del contrato de arrendamiento, asi lo ensefia el recuento

normativo realizado con anterioridad.

Pues bien, para el caso en concreto tenemos que con la demanda se aporto
la prueba sumaria que exige el articulo 384 del C.G.P, esto es, el contrato de
arrendamiento de vivienda a través de la cual se demuestra plenamente la relacion
contractual existente entre la parte demandante (arrendador) y la demandada

(arrendataria).

Los aspectos transcritos y todos los demas contenidos en el contrato traido
al proceso, constituyen ley para las partes, por cuanto no contravienen leyes de
orden publico (art. 1602 del C.C).

De este modo, tenemos que la parte demandante alega como causal de
terminacion del contrato de arrendamiento el pago por la parte de la demandada

los canones de arrendamiento indicados en el libelo demandatorio.

Asi, tanto en la ley interpartes, esto es, las clausulas décimaterceray, decima
quinta del contrato de arrendamiento que dice El incumplimiento de una cualquiera
de las obligaciones estipuladas a cargo del RRENDATARIO, dard derecho AL
ARRENDADOR, para dar por terminado el presente contrato de arrendamiento sin
previo aviso ni requerimiento asi como también para demandar la restitucion del
bien inmueble y la correspondiente indemnizacion de perjuicios. EL
ARRENDADOR, podra ademas pedir la restituciéon el inmueble arrendado por la
mora en el pago del precio de arrendamiento, sin que para ello sean necesarias las
reconvenciones previstas en el articulo 2035 del Cédigo Civil Colombiano”; como la
ley sustantiva (articulo 1546 del Cadigo Civil), se prevé que el incumplimiento de las
obligaciones contractuales (como lo es mora en el pago de los canones) da lugar a
la terminacion del contrato. Por ende, el motivo alegado se subsume en la
preceptiva legal. La causal de no pago, constituye una negacion indefinida, que
como tal no requiere de prueba. Esto de conformidad con lo dispuesto en el articulo
167 del Cdédigo General del Proceso. Lo contrario, valga decir, el pago, debe
alegarse y demostrarse por el demandado, situacién que brilla por su ausencia en

este proceso.

En efecto, los demandados en linea de principio, debian demostrar que no
estaban incursos en la causal de mora que conllevase a la terminacion del contrato

de arrendamiento, tal y como lo alega la parte actora, o en su defecto debieron



presentar excepciones contra la accion judicial planteada con el animo de fulminarla
de algun modo; carga, que no se cumplid, pues la parte demandada, luego de ser
notificada de la admisién de la causa, guardaron silencio y no contestaron la

demanda. Por tanto, lo natural es que se dicte sentencia.

De esta manera, se concluye que al no allegar el pago de los canones de
arrendamiento por parte de la demandada, no contestar la demanda y al hallarse la
plena prueba del contrato de arrendamiento, lo imponerse aqui es dar por terminado
el contrato de arrendamiento y ordenar la respectiva restitucion del inmueble a su

arrendador.

Finalmente, se deja estipulado que al prosperar las pretensiones de la
demanda, en la forma y términos en que se explicd delanteramente, se procedera
a condenar en costas a la parte demandada al tenor de lo reglado en el numeral 1°
del articulo 365 del C.G.P.

En mérito de lo expuesto, el JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL CON
FUNCIONES MIXTAS DE LEBRIJA, administrando justicia en nombre de la

Republica de Colombia y por autoridad que le brinda la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR el INCUMPLIMIENTO de las obligaciones
contractuales de los demandados GLORIA ESPERANZA ROJAS PARRA Y JULIO
RAMON RINCON NINO como parte arrendataria en el contrato de arrendamiento
suscrito el 10 de enero de 2020, siguiendo para ello lo expuesto en la parte motiva

de esta decision.

SEGUNDO: DECLARAR, por las razones anteriores, TERMINADO el
contrato de arrendamiento celebrado entre GLORIA ESPERANZA ROJAS PARRA
Y JULIO RAMON RINCON NINO como parte arrendataria y GERMAN AUGUSTO
RUEDA MONCADA como arrendador.

TERCERO: ORDENAR a la parte demandada GLORIA ESPERANZA
ROJAS PARRA Y JULIO RAMON RINCON NINO que dentro de los cinco (5) dias
siguientes contados a partir de la ejecutoria de esta sentencia, proceda a
ENTREGARLE al demandante GERMAN AUGUSTO RUEDA MONCADA el
inmueble correspondiente al area sombreada de los potreros 1 al 13 de la Finca El
Porvenir ubicado en el Corregimiento de Portugal del municipio de Lebrija constante
de 12.5 hectéareas dividida en la actualidad en 15 potreros, casa para mayordomo y
establo, con excepcion de la casa principal y su area circundante debidamente
cercada, las antenas ubicadas en el potrero 13, las colmenas de abejas ubicadas



en la reserva forestal en el potrero No. 4 y la bodega de parte norte del establo. Los
linderos son: Norte, con propiedades que son o fueron de Jorge Garcia, en una
distancia aproximada de 6290 metros. Occidente: Con el potrero No. 14 de la finca
El Porvenir en una distancia aproximada de 180 metros. Sur: Con terrenos que son
o fueron de Incubacol. Oriente: Con terrenos que son o fueron de Telmo Garcia y

Hernando Quesada, en una distancia aproximada de 247 metros.

La restitucion ademas comprende las construcciones y el inventario de

potreros indicados en el hecho segundo de la demanda.

Si la parte demandada no realiza la entrega en el término mencionado, se
procedera a ordenarla por este Juzgado, para cuyo efecto se comisionara al Sefor
Alcalde de este municipio, quien fijara para tal efecto el dia mas proximo posible y
la hora para su iniciacion, concediéndosele a su vez las mismas facultades del
comitente en relacién con la diligencia que se le deleg6, inclusive las de resolver
reposiciones y conceder apelaciones contra las providencias que dicte, susceptibles
de esos recursos. En su momento oportuno, librese por Secretaria el despacho
comisorio de rigor, adjuntandosele al mismo los linderos del inmueble a entregar, y
el inventario detallado del objeto del arrendamiento, y demas documentos que

permitan identificar plenamente el predio a entregar.

CUARTO: CONDENAR a la parte demandada a pagar a favor del

demandante las costas que se causaron en este proceso. Tasense.

QUINTO: FIJENSE al tenor del numeral 4° del articulo 366 del C.G.P, el valor
de las agencias en derecho causadas en este proceso en la suma de $500.000.00,
incliyase dicho valor en la respectiva liquidacion de costas que se debe producir a

cargo de la parte demandada.

COPIESE, NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

ANDREI JULIAN VALENCIA ROJAS
JUEZ

Firmado Por:

Andrei Julian Valencia Rojas
Juez
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