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C E S A R A U G U S T O H E R R E R A H E R R E R A , m a y o r d e 
e d a d , v e c i n o d e l S o c o r r o , i d e n t i f i c a d o c o m o a p a r e c e a l p i e d e m i 
c o r r e s p o n d i e n t e f i r m a , a c t u a n d o e n representación d e l a p a r t e 
d e m a n d a d a , p o r m e d i o d e l p r e s e n t e e s c r i t o y c o n f u n d a m e n t o e n e l 
Artículo 100 núm. 7 del C.G.P. P r e s e n t o excepción previa d e 
habérsele d a d o a l a d e m a n d a e l trámite d e u n p r o c e s o d i f e r e n t e a l q u e 
c o r r e s p o n d e c o n f u n d a m e n t o e n l o s s i g u i e n t e s h e c h o s y r a z o n e s : 

S U S T E N T A C I O N D E L A E X C E P C I O N P R E V I A 

S u h o n o r a b l e D e s p a c h o admitió l a d e m a n d a d e restitución d e b i e n 
i n m u e b l e a r r e n d a d o c o n f u n d a m e n t o e n e l c o n t r a t o a p o r t a d o p o r e l 
a c c i o n a n t e y p a r a t a l e f e c t o a p l i c o A U T O M A T I C A M E N T E el 
t r a t a m i e n t o q u e c o n s a g r a e l a r t 3 8 4 núm. 4 párrafo 2 y 3 d e l C . G . P 
"de no ser oído el demandado en el proceso hasta tanto no 
consigne los cánones que el demandado dice adeudar". Además 
c o n s i d e r o q u e l a c u e r d a p r o c e s a l debía s e r l a d e l proceso verbal 
sumario, a r t 3 9 0 C . G . P y e n única Instancia según e l n u m e r a l 9 d e l 
a r t 3 8 4 ibídem., l o c u a l e s injusto y restrictivo p a r a l a p a r t e 
d e m a n d a d a p o r l o s s i g u i e n t e s m o t i v o s : 

• C o n s o l o o b s e r v a r e l c o n t r a t o a p o r t a d o e n l a d e m a n d a , 
d e n o m i n a d o " C O N T R A T O D E A R R E N D A M I E N T O D E 
P R E D I O S R U R A L E S " s e p u e d e e v i d e n c i a r q u e e l m i s m o NO E S 
UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO p u e s falta el requisito 
esencial del precio o canon mensual de arriendo, porque 
no fue determinado, conforme lo exige al art 1973 del 



y " m a l d e n o m i n a d o c o n t r a t o d e a r r i e n d o " , l a s p a r t e s p a c t a r o n 
f u e ganancias o u t i l i d a d e s l o c u a l e s p r o p i o d e l a s s o c i e d a d e s , 
tornándose así e n u n c o n t r a t o d e s o c i e d a d c i v i l o d e h e c h o 
p u e s e l p r e s u n t o "arrendador participa de la eventuales 
ganancias o utilidades", l a s c u a l e s e n a l g u n o s c a s o s p u e d e n 
n o e x i s t i r , y l a s c u a l e s t i e n e s u legislación propia y n o p u e d e 
aplicárseles l a s n o r m a s d e restitución d e l c o n t r a t o d e 
a r r e n d a m i e n t o , n i t a m p o c o l a restricción d e l n u m e r a l 4 d e l a r t 
3 8 4 d e l C . G . P . , n i m u c h o m e n o s c o n v e r t i r e l p r o c e s o e n única 
instancia y p o r l a c u e r d a d e l "verbal sumario" p o r q u e d i c h a 
aplicación s o l o o p e r a p a r a c u a n d o n o h a y d u d a s s o b r e e l 
c o n t r a t o d e a r r e n d a m i e n t o . S u D i g n o c a r g o b i e n s a b e q u e l a s 
g a n a n c i a s o u t i l i d a d e s están s i e m p r e s u j e t a s a liquidación del 
ejercicio social e n t r e l a s p a r t e s , y e n e s t e c a s o , l a s m i s m a s no 
se ha hecho en su totalidad como quiera que se trata de una 
sociedad a 10 años donde en los primeros (3) años se hacen 
grandes inversiones, a veces pueden quedar utilidades 
como no quedar nada, n o o b s t a n t e a l a f e c h a m i s p o d e r d a n t e s 
N O A D E U D A N N I N G U N A R R I E N D O , p o r q u e n o e x i s t e , n o f u e 
p a c t a d o , n o f u e d e t e r m i n a d o y s o l a m e n t e h a n d a d o a n t i c i p o s d e 
l a s g a n a n c i a s o u t i l i d a d e s a l o s d e m a n d a n t e s ; s i n e m b a r g o e n 
c a s o d e e x i s t i r c o n t r o v e r s i a s o b r e e s t e a s u n t o e l m a r c o 
n o r m a t i v o s u s t a n t i v o y p r o c e s a l e s d i f e r e n t e a l d e l a restitución 
d e b i e n i n m u e b l e a r r e n d a d o . 

Ahora bien, el despacho podría pensar que se está pagando con 
frutos naturales de conformidad con el Art 1975 del código civil 
lo cual tampoco se extrae del contrato, toda vez que los frutos 
naturales son aquellos que provienen de la naturaleza según lo 
expone el Art 714 ibídem, es decir la caña, sin embargo en el 
caso de marras nótese su Señoría que lo que se reparte son 
las ganancias que genere después de la siembra, cultivo, 
producción y trasformación de la caña en panela sea granulada o 
en bloque. Por tanto no se puede hablar de frutos naturales sino 
de g a n a n c i a s " o utilidades lo que es propio de las sociedades. 

A p l i c a r a l d e m a n d a d o l a s r e s t r i c t i v a s n o r m a s d e l p r o c e s o d e 
restitución d e i n m u e b l e a r r e n d a d o c o n t e n i d a s e n e l artículo 3 8 4 
núm. 4 d e l C . G . P . c u a n d o e l c o n t r a t o d e a r r e n d a m i e n t o n o e x i s t e 
o h a y s e r i a s d u d a s s o b r e s u e x i s t e n c i a , i m p i d e l a d e f e n s a d e 

^ A r t 1 9 7 3 C.C.- Definición. El a r r e n d a m i e n t o e s u n c o n t r a t o e n e l q u e l a s d o s p a r t e s s e o b l i g a n 
recíprocamente, la u n a a c o n c e d e r e l g o c e d e la c o s a , o a e j e c u t a r u n a o b r a o p r e s t a r u n s e r v i c i o , y la o t r a a 
p a g a r p o r e s t e g o c e , o b r a o s e r v i c i o un precio determinado. 



tendríamos q u e c o n s i g n a r según e l d e m a n d a n t e l a i n f u n d a d a e 
i l i q u i d a d a s u m a d e $ 5 1 . 0 0 0 . 0 0 0 c i n c u e n t a y u n m i l l o n e s d e 
p e s o s p a r a ser oídos en juicio, l o c u a l e s d e s p r o p o r c i o n a d o y 
g r a v o s o . n u 

S o b r e l a restricción d e n o s e r oído e n e l p r o c e s o d e restitución, l a 
H o n o r a b l e C O R T E C O N S T I T U C I O N A L e n s e n t e n c i a T - 1 6 2 d e 
2 0 0 5 , estableció l a s i g u i e n t e excepción: 

L a razón q u e e n e s t e c a s o i m p o n e i n a p l i c a r l a disposición, 
e s t r i b a e n q u e e l m a t e r i a l p r o b a t o r i o o b r a n t e t a n t o e n e l p r o c e s o 
d e t u t e l a , c o m o e n e l c i v i l d e restitución, a r r o j a u n a d u d a s e r i a 
r e s p e c t o d e l a e x i s t e n c i a r e a l d e u n c o n t r a t o d e a r r e n d a m i e n t o 
e n t r e e l d e m a n d a n t e y e l d e m a n d a d o , e s d e c i r está e n 
e n t r e d i c h o l a p r e s e n c i a d e l s u p u e s t o d e h e c h o q u e r e g u l a l a 
n o r m a q u e p r e t e n d e a p l i c a r . » . * ^ 

E n e f e c t o l a decisión j u d i c i a l n o c o n s i s t e e n l a imposición 
i r r e f l e x i v a d e l a s c o n s e c u e n c i a s p r e v i s t a s e n l a s n o r m a s s i n u n a 
evaluación p a r t i c u l a r i z a d a d e l a situación d e h e c h o s u j e t a a 
e x a m e n , p a r a d e t e r m i n a r q u e e l l a s e a r e a l m e n t e l a p r e m i s a d e 
aplicación d e l a disposición. L a a c t i v i d a d j u d i c i a l d e b e e s t a r 
p r e s i d i d a p o r l a v i r t u d d e l a p r u d e n c i a , q u e e x i g e a l j u e z o b r a r 
c o n c a u t e l a , moderación y s e n s a t e z a l a h o r a d e a p l i c a r l a l e y , 
más c u a n d o , c o m o e n e l c a s o d e a u t o s , l a aplicación automática 
d e l a s n o r m a s p u e d e c o n d u c i r a u n a restricción e x c e s i v a d e 
d e r e c h o s f u n d a m e n t a l e s , e n e s t e c a s o e l d e r e c h o a l d e b i d o 
p r o c e s o , c o n c r e t a m e n t e e n s u s garantías d e d e f e n s a y 
contradicción -

S e c o l i g e d e l o a n t e r i o r q u e l a c a r g a q u e e l parágrafo 2 d e l a r t 
4 2 4 d e l código d e p r o c e d i m i e n t o c i v i l i m p o n e a l d e m a n d a d o e n 
p r o c e s o d e restitución d e i n m u e b l e , c o n s i s t e n t e e n p a g a r e l v a l o r 
d e l o s cánones q u e e l a r r e n d a t a r i o a s e g u r e e n m o r a , o e n 
a p o r t a r l o s c o m p r o b a n t e s d e d i c h o p a g o , c o m o condición p r e v i a 
p a r a q u e p u e d a s e r oído d e n t r o d e l p r o c e s o c i v i l , t i e n e l u g a r e n 
términos c o n s t i t u c i o n a l m e n t e v a l i d o s c u a n d o n o s e d i s c u t e l a 
e x i s t e n c i a d e l c o n t r a t o , n i s e n i e g a l a f a l t a d e p a g o d e l a 
r e n t a . ( s u b r a v a d o y n e g r i l l a f u e r a d e l t e x t o ) 

P o s t e r i o r m e n t e l a m i s m a H o n o r a b l e C O R T E C O N S T I T U C I O N A L 
m e d i a n t e s e n t e n c i a s T - 0 6 7 d e 2 0 1 0 , y T - 3 4 0 - 2 0 1 5 s o b r e e l p a r t i c u l a r 
estableció u n a subregla c o n s i s t e n t e e n q u e c u a n d o h a y serias 
dudas sobre la existencia del contrato de arrendamiento s e e x i m e 
a l d e m a n d a d o d e l a aplicación d e l o s n u m e r a l e s 2 y 3 d e l parágrafo 2 



d e l a r t 4 2 4 d e l C . P . C . , l o s c u a l e s acogió e n s u t o t a l i d a d e l a r t 3 8 4 
núm. 4 d e l C . G . P . 

S e e n t i e n d e a h o r a , l a intención d e l d e m a n d a n t e a l p e d i r e n l a 
d e m a n d a i n i c i a l ( a n t e s d e s e r s u b s a n a d a ) l a declaratoria de 
existencia del contrato de arrendamiento , p u e s e l m i s m o , 
N O tenía l a c e r t e z a d e e n c o n t r a s e f r e n t e a u n c o n t r a t o d e e s a 
n a t u r a l e z a , s i n e m b a r g o e l d e s p a c h o a p r e s u r a d a m e n t e l a 
r e c h a z o a l c o n s i d e r a r q u e s e t r a t a b a d e u n c o n t r a t o d e 
a r r e n d a m i e n t o p o r e l s o l o h e c h o d e e s t a r e s c r i t o , s i n p e r c i b i r l a s 
s e r i a s d u d a s y vacíos q u e contenía. 

Además se observa como aspecto adicional que el mismo 
demandante invoca en el acápite denominado proceso 
competencia y cuantía, el trámite del proceso V E R B A L del art 
368 y 384. Además en el contrato se remite al código civil y las 
normas agrarias, nunca a las de arrendamiento de vivienda 
urbana establecidas por la ley 820 del 2003, en concordancia 
con el C.G.P. ^^^^^^^ , , . 

Así l a s c o s a s s u Señoría c o m o e s t a m o s f r e n t e a l a seria duda 
s o b r e l a e x i s t e n c i a d e l c o n t r a t o d e a r r e n d a m i e n t o ó l a e x i s t e n c i a 
d e u n a s o c i e d a d c i v i l o d e h e c h o , e l p r e s e n t e p r o c e s o n o p u e d e 
e s t a r r e g i d o p o r l a s restrictivas d i s p o s i c i o n e s d e l p r o c e s o d e 
restitución d e i n m u e b l e a r r e n d a d o t a l e s c o m o l a restricción d e l 
párrafo 2 y 3 d e l n u m e r a l 4 d e l a r t 3 8 4 d e l C . G . P . , n i m u c h o 
m e n o s c o n v e r t i r e l p r o c e s o e n única i n s t a n c i a y p o r l a c u e r d a d e l 
v e r b a l s u m a r i o ; Deberá dársele l a c u e r d a d e l proceso 
VERBAL en primera instancia, por ser de menor cuantía, p a r a 
g a r a n t i z a r e l d e r e c h o a l a d e f e n s a y e l d e b i d o p r o c e s o a l a s 
p a r t e s . 

D e s u Señoría, 

A B G C E S A R A | J G U S T O H E R R E R A H E R R E R A 

A P O D E R A D O D D O S . 


