PROCESO-RESTITUCION DE INMUEBLE- RAD. NR.588354083001- 2.021-00065- 00

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL

[apatoca, Santander, Primero (12.) de septiembre de dos mil veintitrés (2023).

Viene al Despacho el presente proceso de restitucian de inmueble arrendado propuesto mediante
apoderado judicial por la sociedad INVERSIONES DE LOS SANTANDERES S.A.S.. contra la sefiora
LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA con el fin de decidir lo que en derecho corresponda, lo cual se
hace de |a siguiente manera:

EL LITIGID:

|. La Demanda:

Fue presentada mediante apoderado judicial el veinticinco (23) de agosto de dos mil veintiuno

(2021), por la SOCIEDAD INVERSIONES DE LOS SANTANDERES S.AS. y sefiala los siguientes:
HECHOS:

) Que la sociedad INVERSIONES DE LOS SANTANDERES S.A.S. representada legalmente por el sefior
CARLOS OMAR YANEZ SUAREZ, en calidad de compradar, y por otra parte, la Sefiora LUZ EUGENIA
BAUTISTA ARZUZA, en calidad de vendedora, en fecha 09 de febrero de 2017 suscribieron contrato
de compraventa con pacto de retroventa por medio de escritura piblica No. 0137 del 09 de
febrero de 20(7en la Notaria Primera de Barrancabermeja

2) Que el dia 23 de febrero de 2017, se llevd a cabo cancelacidn del pacto de retroventa par
voluntad de las partes, mediante escritura pablica No 1010 del Il de julio de 2019, quedando la
propiedad plenamente transferida en favor de la empresa INVERSIONES DE LOS SANTANDERES
SAS. sociedad de derecho privado, registrada comercialmente con NIT. No 900.496.793-8.

3) Que el inmueble de propiedad de la empresa INVERSIONES DE LOS SANTANDERES SAS.
sociedad de derecho privado, registrada comercialmente con NIT. No 900.496.799-9,
corresponde a un predio ubicado en el municipio de Zapatoca - Santander e identificado con la
matricula inmobiliaria No 326-7036, cadigo catastral No

Gd833a0100000001730002000000000 y cadigo catastral anterior 01- O0-0173-00002-000.

4) Que el inmueble de propiedad de la empresa INVERSIONES DE LOS SANTANDERES SAS.
sociedad de derecho privado, registrada comercialmente con NIT. No 800.496.793-3 tiene |a
siguiente descripcian: CABIDA Y LINDERDS: Una casa, el suelo que ocupa y su solar anexo, de
extensian aproximada de cuatro mil ochocientos treinta y seis metros cuadrados (4.836 M2)
cuyos linderos se encuentran en la escritura No 347 de fecha Il de octubre de 1997 otorgada en
|a notaria de Zapatoca.



a) Que la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA, suscribia contrato de arrendamiento con la
sociedad INVERSIONES DE LOS SANTANDERES S.A.S. legalmente representada por el sefior CARLOS
OMAR YANEZ SUAREZ el dia 09 de febrera de 2017, por un términa de (12) meses iniciales, que se
han prorrogado sucesivamente hasta la fecha, con un canon mensual de arrendamiento por el
valor de CINCO MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS M.CTE. ($5.250.000), y que la

prenombrada sefiora actualmente tiene la tenencia del bien inmueble.

B) Que el objeto del contrato de arrendamiento era la tenencia del bien inmueble que se describe
a continuacion: El cien por ciento (I00%) de un bien casa lote campestre ubicado en la calle 24
No. 2-26 y 9-34 y Carrera a par No. 24-39, junto con los muros de tapia de cerramiento dentro
del municipio de Zapatoca, el cual presenta el siguiente alindamiento: NORTE con la calle 23, SUR

con la calle 24, ORIENTE con la carrera  y OCCIDENTE con la carrera B, AREA LOTE 4.836 MT2
predio inscrito BE83a0100000001730002000000000 y registrado bajo el folio de matricula
326-7036 en la oficina de Instrumento Pablicos de Zapatoca.

T) Que, desde la firma del contrato de arrendamiento, a |a fecha se han causado 66 canones de

arrendamiento, los cuales equivalen a un valor de TRECIENTOS CUARENTA Y SEIS MILLONES
(UINIENTOS MIL PESOS M.CTE. ($346.500.000) Liquidados a la fecha de la radicacion de la
demanda, a razdn de CINCO MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS M.CTE. (§5.250.000)
por canon de arrendamiento mensual, sin defecto de los ajustes anuales al valor del canon
pactado y |os intereses moratorios.

8) Oue la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA. a la fecha se ha negado a realizar la entrega
material de bien inmueble descrito en el hecho tercern y sexto, ubicado en el municipio de
[apatoca - Santander y tampoco ha contemplado la posibilidad de hacer algin ofrecimiento
econdmico con miras a cancelar los cénones de arriendo adeudados.

9) Que la sefiora LUZ ELUGENIA BAUTISTA ARZUZA, |e esta generando graves perjuicios econdmicos
a |la empresa INVERSIONES DE LOS SANTANDERES SA.S. identificada con NIT. No 900496793-1,
por cuanto, no ha permitido el uso y goce del inmueble, e igualmente, tampoco ha realizado el
pago de |os canones de arrendamiento suscritos a efectos de recuperar las pérdidas econamicas
causadas producto del no pago de |a arrendataria.

I0) (ue la empresa demandante requiere la entrega material del bien inmueble de manera
inmediata, y el pago de los canones de arrendamiento adeudados.

PRETENSIONES:

Conforme a la narracidn de los hechos la parte demandante solicita al Despacho que se profieran
|as siguientes, declaraciones:



) Que se ordene a la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA C.C. No. 37.936.085 expedida en
Barrancabermeja, |a restitucion del inmueble con entrega inmediata, fisica y material del bien
casa lote campestre ubicado en la calle 24 No. 2-26 y 5-34 y Carrera 0 par No. 24-33, junto con
los muros de tapia de cerramiento dentro del municipio de /apatoca, inscrito
688950100000001730002000000000 vy registrado bajo el folio de matricula 326-7036 en la
oficina de Instrumento Pablicos de /apatoca, en favor de la empresa INVERSIONES DE LOS
SANTANDERES SAS. sociedad de derecho privado, registrada comercialmente con NIT. No
900.436.793-9, como consecuencia del contrato de compraventa suscrito y posteriormente
materializado mediante escritura pablica No. 0137 del 09 de febrero de 2017 de |a Notaria Primera
del Circulo de Barrancabermeja.

Z) Que se ordene a la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA C.C. No. 37.936.085 expedida en
Rarrancabermeja, el pago de los canones de arrendamientos causados a la fecha de la

presentacion de la demanda de forma inmediata a favor de la empresa INVERSIONES DE LOS

SANTANDERES SAS. sociedad de derecho privado, registrada comercialmente con NIT. No
400.496.793-9, incluida la actualizacian anual del IPC.

d) Que se ordene a la seiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA C.C. No. 37.936.585 expedida en

Barrancabermeja, el pago de los canones de arrendamientos que se siguieren causando hasta la
terminacian del proceso o hasta que se realice |a entrega material y voluntaria del inmueble a

favor de la empresa INVERSIONES DE LOS SANTANDERES S.A.S. sociedad de derecho privado,

registrada comercialmente con NIT. No 900.496.739-9, incluida |a actualizacian anual del IPC.

4) lue se ordene el pago de los intereses moratorios causados producto del no pago de los
canones de arrendamiento.

0) Que como quiera que la demanda se fundamenta en la falta de pago de los cénones de
arrendamiento, solicito al Juzgado que la demandada no sea oida en el proceso sino hasta tanto
demuestre que ha consignado a ardenes del juzgado el valor total de los canones adeudados, o
en su defecto |os recibos de pago expedidos por el arrendador correspondiente a los tres dltimos
periodos.

E) Que se ordene a la parte demandada consignar oportunamente a drdenes del juzgado en |a
cuenta de depdsitos judiciales correspondiente, los canones que se causen durante el proceso
en una o ambas instancias si fuere el caso.

Ademas de lo pretendido, la parte actora ha deprecado una restitucion provisional, como sigue:

a. Solicita al despacho que antes de |a notificacian del auto admisorio se ordene |a practica de
una diligencia de inspeccion judicial al bien inmueble ubicado en la calle 24 No. 2-26 y 5-34 y
Carrera a par No. 24-39, junto con los muros de tapia de cerramiento dentro del municipio de



[apatoca, inscrito en el catastro con el nomero 688350100000001730002000000000 y

registrado bajo el folio de matricula 326-7036, con el fin de verificar el estado en que se
encuentra.

b. lue en caso que el inmueble se encuentre desocupado, abandonado, en estado de grave
deterioro o pudiere estar en peligro de sufrir grave deterioro, se ordene en la misma diligencia
|a restitucian provisional del bien de manera fisica a la parte demandante quien se compromete
desde ya a no arrendarlo hasta tanto se encuentre en firme la sentencia que ordene la restitucion
del bien inmueble.

c. (ue en el evento que, en |a entrega provisional del inmueble, este se encuentre ocupado por
subarrendatarios solicito al despacho se ordene la vinculacion de estas personas al presente
proceso de manera que la sentencia favorable al demandante sea de efecto vinculante a las
personas indeterminadas que se encuentren en ocupacion del inmueble.

2. EL AUTO ADMISORIO:

Fue proferido en fecha treinta y uno (31) de enero de dos mil veintidas (2022).

La notificacian a la demandada se efectud mediante citacion y por aviso, de acuerdo a |o previsto
en los articulos 291 y 282 del C.6.P. en concordancia con el articulo 8 de la Ley 2213 de 2022 lo
cual se verifica en el proceso, con la observacion que |a seiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA

no se pronuncid frente a la demanda ni propuso excepciones.

MOTIVACION:

3. FNDAMENTO JURIDICD:

3.1 El articulo 1873 del Cadigo Civil define el contrato de arrendamiento 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.

3.2. El articulo 2 de la ley 820 de 2003 define el contrato de arrendamiento de vivienda urbana
asi: "es aquel por el cual dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un
inmueble urbano destinado a vivienda, total o parcialmente, y la otra a pagar por este goce un
precio determinado”,

3.3. El contrato de arrendamiento es un negocio bilateral, porque tanto arrendador como
arrendatario toman y asumen cargos, deberes juridicos; el primero debe entregar la cosa, objeto
del contrato, al arrendatario y permitir que éste siempre pueda, mientras el negocio perdure,



utilizar el bien respectivo para el fin propuesto y conocido por ambos. El sequndo esté urgido al
pago de los periodos estipulados, del precio del arrendamiento. Cualquier vinculacion o
desconocimiento a ésta lo coloca en situacian de incumplimiento del pacto, del contrato, lo que le
permite al arrendador reclamar ante |a jurisdiccion la declaratoria de terminacion del negocio y
el reconocimiento de |os respectivos perjuicios.

3.4. Cabe precisar, que todos los actos juridicos conformados por los sujetos de derecho deben
y tienen que cumplirse en la forma y términos como los han estipulado, hasta la naturaleza de las
cosas y de los hombres |o permiten. Por esto, se ha consagrado e indicado en |a ley positiva, que
el contrato es una ley para las partes (articulo 1602 del Cadigo Civil), y esto impone una cierta
disciplina hacia el porvenir, por cuanto que todos los esfuerzos y empeiios que deben superar los
han de encausar el éxito del negocio que han celebrado. No puede un contratante, de buenas a
primeras, cambiar y modificar el curso de |as estipulaciones aceptados en el contrato y que fue
entendida por ellos de la mejor buena fe y por esto se explica el articulo 1603 del Cadiga Civil, en
lo que a la ejecucidn de los contratos se refiere, pues éstos deben realizarse de buena fe,
obligando no solo a lo convenido, sino & todas las cosas que emanen precisamente de la
naturaleza de la obligacian y también a aquellos que por ley pertenecen a ella.

d.0. El articulo 1996 del Cadigo Civil en cuanto a las obligaciones del arrendatario establece: *
arrendatario es obligado a usar de la cosa segin |os términos o espiritu del contrato; y no podra,
en consecuencia, hacerla servir a otros objetos que los convenidos, o a falta de convencian
expresa, a aquéllos a que la cosa es naturalmente destinada, o que deban presumirse de las
circunstancias del contrato o de la costumbre del pais.”

3.B. El articulo 2000 del Cadigo Civil contempla: “El arrendatario es obligado al pago del precio o
renta’

3.7. En cuanto a la época del pago del canon el articulo 2002 del Cadigo Civil contempla: * El pago
del precio o renta se haré en los periodos estipulados, o a falta de estipulacian, conforme a la
costumbre del pais y no habiendo estipulacion ni costumbre fija, seqin las reglas que siguen:

La renta de predios urbanos se pagara por meses, la de predios risticos por afios”.

3.8. La Ley 820 de 2.003. en su articulo 3, sedald, como una de las obligaciones del arrendatario,
la de "Pagar el precio del arrendamiento dentro del plazo estipulado en el contrato, en el inmueble
arrendado o en el lugar convenidn”.

3.9. El articulo 22 de la misma ley establecid como causales para que el arrendador pueda pedir
unilateralmente la terminacion del contrato entre otras: "la no cancelacion por parte del
arrendatario de las rentas y reajustes dentro del término estipulado en el contrato”,



lgualmente: "El subarriendo total o parcial del inmueble, la cesion del contrato o del goce del
inmueble o el cambio de destinacion del mismo por parte del arrendatario, sin expresa
autorizacian del arrendador”.

3.10. El articulo 384 numeral 3 del C.G.P., preceptoa: “Ausencia de oposicion a la demanda. Si el
demandado no se opone en el término de traslado de |a demanda, el juez proferira sentencia
ordenando la restitucion”.

3.1, El articulo 384 numeral 4 inciso sequndo del C.G.P. establece: “Si la demanda se fundamenta
en falta de pago, el demandado no serd oido en el proceso sino hasta tanto demuestre que ha
consignado a drdenes del juzgado el valor total que de acuerdo con la prueba allegada con la
demanda, tienen los cénones y los demés conceptos adeudados, o en defecto de |o anterior,
cuando presente |os recibos de pago expedidos por el arrendador, correspondientes a los tres
(3) ultimos 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 aquél”.

4.12. lgualmente, el inciso tercero del numeral 4 del art. 384 del C.G.P, contempla que: “Cualquiera
que fuere la causal invocada, el demandado también debera consignar oportunamente a drdenes
del juzgado, en |a cuenta de depasitos judiciales, |os canones que se causen durante el proceso
en ambas instancias, y si no lo hiciere dejard de ser oido hasta cuando presente el titulo de
depasito respectivo, el recibo de pago hecho directamente al arrendador, o el de la consignacidn
efectuada en proceso ejecutivo”.

4. CRITICA DE LA PRUEBA:

4. DE LA ACCION:

411. Del documento obrante al numeral o del expediente virtual, se sabe que el nueve (3) de
febrero de dos mil diecisiete (2017) entre la sociedad INVERSIONES DE LOS SANTANDERES SAS.
identificada con NIT. 800486.738-3 con domicilio en Barrancabermeja, constituida par
documento privado de fecha 03 de febrero del 2.012, inscrita el 07 de febrero de 2.012 bajo el
numero 0005618 del libro IX, representada legalmente por su Gerente CARLOS OMAR YANEZ
SUAREZ identificado con la cédula de ciudadania nimero 13.477.63l en calidad de ARRENDADOR y
la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA identificada con C.C. No. $7.936.585 en calidad de
ARRENDATARIA. se celebrd un contrato de arrendamiento del bien inmueble ubicado en la calle
veinticuatro (24) ndmero cinco veintiséis y cinco treinta y cuatro (3-26) (3-34) y carrera o par
niimera veinticuatro treinta y nueve (24-39), junto con los muros de tapia de cerramiento dentro
del Municipio de Zapatoca, identificado con la matricula inmobiliaria namero 326-7036,
comprendido dentro de los siguientes linderos; NORTE, con la calle 25; SUR, con la calle 24;
ORIENTE, con la carrera 0 y DCCIDENTE, con la carrera B, con un 4rea total de lote de cuatro mil
ochocientos treinta y seis metros (4.836mts2) con todas sus dependencias y anexidades,
servicios conexos y adicionales del que se halla provisto, incluidos los contadores de Luz, Agua.-



Predio inscrito en catastro con el ndmero predial:688950100000001730002000000000 y
matricula inmobiliaria; 326-7036 de la Oficina de Registro de instrumentos Piblicos de Zapatoca.
La duracidn del contrato se pactd a doce (12) meses, contados a partir del nueve (09) de febrero
de 2017 y en caso de que se llegare a prorrogar tacita o expresamente, se reajustara el precio
mensual del canon de arrendamiento de conformidad con lo establecido en el articulo 20 de la
ley 820 de 2003. En las diferentes clausulas se estipula lo siguiente: En la cuarta se seala la
destinacian del inmueble para vivienda y no otro use; En la quinta el precio del canon mensual en
la suma de cinco millones doscientos cincuenta mil pesos (§5.250.000.00) moneda legal,
pagaderos en mensualidades anticipadas dentro de los primeros cinco (5) dias de cada mes; En
|a sexta se sefiald la duracidn del contrato por un (1) afios; En la séptima se hizo mencidn de |a
prorroga y el reajuste del canon mensual de arrendamiento; En |a octava quedd consagrado lo
referente al cumplimiento de |as obligaciones entre otras, el pago del canon, el cual si se produce
lamora o se da el incumplimiento de cualquiera de las obligaciones leqales pactadas, seré motivo
legal para que el ARRENDADOR, pueda dar por terminado este contracto y exigir la entrega
inmediata del inmueble, en cuyo caso LA ARRENDATARIA renuncia expresivamente a |a formalidad
de los requerimiento privados o judiciales que |a ley establece; En la novena se estipuld |a entrega

f
del inmueble por parte de la arrendataria al arrendador previa cancelacion de los canones de
arrendamiento; En la décima se consagrd que en caso de que por caso fortuito o fuerza mayor la
arrendataria tuviese que desocupar el inmueble antes de |a fecha del término pactado deberd
indemnizar al arrendador con el equivalente a tres cuotas de arriendo del canon pactado; En la
undécima se establecid la obligacian por parte de la arrendataria de cancelar oportunamente los
servicios pablicos que demanda el inmueble y que en caso de que se presentare mora en el pago
de los servicios y se presentare el retiro del contador |a parte arrendataria deberd indemnizar
al arrendador con una suma equivalente a un millén de pesos ($1.000.000.00) los cuales podran
cobrarse via judicial; En la décima segunda la arrendataria en caso de mora en el pago por

concepto de otros servicios piblicos se compromete a cancelar al arrendador la suma de
quinientos mil pesos ($500.000.00) por cada uno de los servicios que dejare de cancelar
oportunamente; En la décimo tercera se estipuld que en caso de mora o de deuda por servicios
insalitos, los abonos verificados se destinaran de manera preferente al pago de estos dltimos,
sin perjuicio de las acciones legales; En |a décima cuarta se sefiald que las multas y sanciones
por concepto de infraccian a las normas reguladoras del servicio de energia eléctrica seréan de
cargo del arrendatario(a); En la décima quinta queda determinado que inicamente |a arrendataria
podrd hacer uso del inmueble sin que pueda llevar a cabo el subarriendo del predio ni podra
cederlo a otra persona; En la décima sexta sefiala que en caso que el ARRENDADOR proceda a
iniciar accian judicial para la restitucion del inmueble o cobro de los saldos liquidados por
concepto de! presente contacto o por dafios del inmueble, o por el incumplimiento de cualquiera
de sus obligaciones, la ARRENDATARIA seré deudora de la cantidad de Dos Millones de Pesos
moneda corriente ($2.000.000.00) suma que el ARRENDADOR podré exigir inmediatamente por la
via ejecutiva si fuere el caso, a titulo de pena y sin menoscabo del derecho a la indemnizacitn de
perjuicios todo |o cual podra exigirse simultaneamente; En la décimo séptima esta consagrada la
forma en que debe probarse el pago de |os canones o servicios pablicos en caso de lanzamiento
o ejecucion judicial y lo que deberd reconocerse al arrendador por los dafios dejados en el



inmueble, la mora, los costos de reparacidn, multas o penas por incumplimiento. Ademés, queda
establecido que |a arrendataria renuncia al beneficio de excusian y se somete a |a jurisdiccion de
cualquier autoridad competente; En el décimo octava punto las reparaciones locativas quedaron
a cargo de la arrendataria y esta parte renuncia expresamente a la accian de saneamiento por
dafio emergente, a la terminacian del contrato de arrendamiento especialmente y conforme a lo
previsto en el articulo (990 del Cadigo Civil; En la décimo novena se estipula que este contrato no
pierde su valor en caso de que se el ARRENDADOR disminuya o aumente el canon de
arrendamiento, pues en esto no hay intencidn de novar y serd suficiente la prueba de aceptacidn
por parte de LA ARRENDATARIA del recibo que expida el ARRENDADOR con el nuevo canon de
arrendamiento; En |a vigésima clausula sefiala lo referente al cumplimiento del contrato por parte
de la arrendataria, sus obligaciones y de la forma como debe terminar al vencimiento del término

pactado y no por otras formas distintas a las convenidas legalmente; En la vigésima primera
estipula que las mejoras que realice la arrendataria no podran cobrarse con cargo al arrendador
ni podré cobrar por ellas ninguna clase de indemnizacin; En |a vigésima segunda contempla que
en caso de hurto de cualquier bien o enseres de |a casa de estos debe responder la arrendataria
devolviéndolos completos y en buen estado; En |a vigésima tercera la arrendataria autoriza al
arrendador, a llenar los espacios vacios que hayan quedado en el presente documento; En la
vigésima cuarta establecio la aceptacidn de la arrendataria respecto de |a transferencia o cesian
que pueda hacer el arrendador en relacidn con el contrato de arrendamiento pactado entre las
partes; En la vigésima quinta regula lo referente al caso en que el arrendatario(a) perezca, por
|o cual, el arrendador tendré en cuenta lo previsto en el articulo 1434 del Cadigo Civil para efectos
de sequir |la accian pertinente respecto de los herederos del fallecido; En la vigésima sexta se
expone que Si al vencimiento del término estipulado de la clausula B° del presente contrato se
expidiere un nuevo recibo de arrendamiento, este se entenderd prorrogado por términos
sucesivos e iguales de un (01) mes, seqin lo normado por el articulo 2014 del Cadigo Civil; En |a
vigésima séptima clausula se establece la prohibicion al arrendatario(a) de darle destinacian al
inmueble distinta a la sealada en el contrato evitando infringir lo que se sedala en el Decreto
1890 de 1988 y en la Ley 30 de 1986 articulo 34; En la vigésima octava clausula el arrendatario(a)
renuncia de modo expreso a exigir al arrendador y/o propietario del inmueble, suma alguna par
concepto de prima comercial o good will, a la terminacitn del contrato o de sus prorrogas, si a
ello hay lugar; y en |a vigésima novena clausula se consagrd que el Arrendador queda exento de
toda circunstancia que afecte al arrendador atribuible a terceros en los que puedan resultar,
hurtos, incendios, terrorismo, siniestros inundaciones.

Para el Despacho es claro, que en |a prueba documental analizada en parrafo inmediatamente
anterior, se demuestra a satisfaccion, no solo |a existencia del contrato de arrendamiento -cosa
y precio-, sino ademas todas las estipulaciones que atafien al mismo.

412. Del contrato de arrendamiento escrito, se tiene en principio que el arrendador, en éste caso
la sociedad INVERSIONES DE LOS SANTANDERES S.A.S. esta legitimada por intermedio de su
representante |egal en la causa por activa, para deprecar las pretensiones de terminacidn del
contrato y de restitucion del inmueble, e igualmente, su existencia legal y representacitn legal



como persona juridica quedd acreditada en la certificacian que fue expedida por la Camara de
Comercio de Barrancabermeja visible al numeral 2 del expediente digital, y a su turno, la sefiora
LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA persona que aparece en calidad de arrendataria, esté legitimada
en |a causa por pasiva, todo habida cuenta de la identidad del demandante con la persona juridica
que la ley reconoce el derecho que se reclama y la identidad de la demandada con la persona
frente a la cual se puede exigir la obligacian correlativa.

Otro aspecto probatorio que ha acreditado la parte sociedad demandante es la relacidn que ha
tenido con la demandada, toda vez que ha celebrado respecto al bien inmueble que es objeto del
proceso en primer lugar, un contrato de compraventa con pacto de retroventa en el cual la
demandada es vendedora seqin escritura pablica No. 137 del 9 de febrero de 2017 de la Notaria
Primera de Barrancabermeja; La cancelacian de ese pacto de retroventa por medio de escritura
piblica No. 1010 de la Notaria Primera de Barrancabermeja de fecha (11-07-2019) lo cual aparece
registrado en |a Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Zapatoca en el folio de matricula
inmobiliaria No. 326-7036 de lo cual se aportaron las copias respectivas obrante a los numerales
2.3 y 4 del expediente digital y en sequndo lugar sobre el mismo bien inmueble de la Calle 24 No.
3-26 y 9-34 Carrera a No. 24-39 de Zapatoca la celebracion de un contrato de arrendamiento
del cual ya se ha expuesto su objeto, alcance y contenido de lo que han convenido las partes
demandante y demandada.

En este orden de ideas, el objeto de este litigio se centra en el contrato de arrendamiento de un
bien inmueble del cual se reclama en las pretensiones su restitucidn al arrendador, y por la
prueba documental aportada se ha podido verificar su ubicacian, cabida, linderos, direccidn,
precio del canon, término de duracian del contrato y las obligaciones pactadas por cada una de
|las partes, de lo cual determina la certeza con la cual el Juzgado procede a decidir sobre |
prosperidad o no de las pretensiones.

41.3.Enel plenario obra el contrato de arrendamiento, entre el arrendador sociedad INVERSIONES
DE LOS SANTANDERES SAS. y la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA como arrendatario(a)

numeral 3 del expediente virtual.

la causal de restitucion incoada por la parte demandante es la mora en el pago de las
mensualidades, pues la demandada no ha cancelado los arriendos pactados desde que fue
suscrito el contrato en febrero 3 de 2017, y en |o sucesivo, de acuerdo con lo manifestado en el
libelo demandatorio hasta la fecha de la presentacion de la accion incoatoria no se habian
cancelado los cénones de arrendamiento durante sesenta y seis (Bb) meses con un valor cada
periodo mensual de cinco millones doscientos cincuenta mil pesos ($5.250.000.00). Ahora bien,
examinado el proceso no aparece una prueba que permita verificar que la demandada sefiora Luz
Fugenia Bautista Arzuza realiza el pago de manera parcial ni total de los canones mensuales de
arrendamiento sefialados como impagados en las pretensiones de la demanda y de los cuales se
comprometin a cancelar conforme al contrato que suscribid.



414l escrito del contrato de arrendamiento, no ha sido tachado en oportunidad, por o que es
plena prueba y en el mismo se expresa que |a parte arrendataria debia pagar los canones dentro
de los primeros cinco () dias de cada mes y que el inmueble se destinara exclusivamente para
vivienda urbana.

Probatoriamente al no aparecer que |os pagos de los canones de arrendamiento los haya hecho
|la parte demandada en la forma en que se obliga, estas circunstancias nos conduce a tener por
demostrado |los motivos incoados para la restitucion del bien inmueble aludido en la presente
accian judicial.

Por lo que advierte el Juzgado fue necesario que el demandante incoara la correspondiente
demanda de restitucion de inmueble arrendado que se constituyd en la causa genitora del
presente proceso en el que resulta viable por medio de este fallo declarar terminado el contrato
de arrendamiento de vivienda urbana el cual quedd suscrito conforme al documento obrante al
numeral o del expediente digital, debido al incumplimiento por parte del arrendatario(a)
demandado(a) en el pago de los canones de arrendamiento de los cuales se hizo alusian en los
numerales 3, 4 y a de |os hechos de la demanda.

Respecto, de |o expuesto en los numerales 2, 3, 4, 0 y b del acapite de las pretensiones, se
advierte que la parte demandante solicita que a la demandada LUZ ELGENIA BAUTISTA ARZUZA, se
le conmine al pago de los canones de arriendo adeudados hasta la fecha de la presentacion de
la demanda y los subsiguientes a la admision de ésta y durante el proceso hasta la culminacion
del mismo, y que se |e advierta que de no cancelar los canones impagados no serd escuchada en
sus argumentaciones frente a la demanda. Este Despacho para resolver |o peticionado en cuanto
a la advertencia a la parte demandada de que debia cancelar los canones adeudados para ser
nida en el proceso en el numeral cuarto de la parte resolutiva del auto admisorio de la demanda
de fecha treinta y uno (31) de enero de dos mil veintidas (2022), y observa que la parte demandada
en calidad de arrendataria no canceld ninguna de las cuotas mensuales de arrendamiento
adeudadas durante el proceso y pese a que fue notificada en forma legal se rehusd contestar la
demanda y a proponer excepciones por |o que este Juzgado considera que habra de declarar la
prosperidad de las pretensiones.

En cuanto a la obligacion de hacer efectivo el pago de la obligacion impagada (Canones de
arrendamiento) por medio de este proceso declarativo verbal de Restitucidn de [nmueble
Arrendado, el Juzgado considera que no es el mecanismo idaneo para hacer efectivo el pago
ejecutivo de las cuotas adeudadas, pues la normatividad civil adjetiva colombiana consagra la
clase de proceso por el cual se resuelve esta pretension (Proceso Ejecutivo Singular - art. 422

y ss.del C.G.P).

a. REFLEXIONES FINALES:




0.1, El Juzgado no advierte la existencia de vicios capaces de generar |a nulidad de |o actuado. En
otro aspecto, encuentra que al caso concurren los presupuestos procesales esenciales para
pronunciar decision de mérito.

3.2. Para el Despacho es claro que se da la causal invocada por |a sociedad demandante, es decir,
la mora en el pago de los cénones de arrendamiento, |o que permite al Juzgado impartir la
declaratoria de la mora y dar por terminado el contrato de arrendamiento suscrito en fecha

nueve (9) de febrero de dos mil diecisiete (2017) entre la sociedad INVERSIONES DE LOS
SANTANDERES S.AS. en calidad de arrendador y la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA en su
condician como arrendatario(a), sobre el inmueble ubicado en la Calle 24 No-9-26 y 0-34 y
Carrera 0 par No. 24-39 de Zapatoca, Santander.

5.3. Como consecuencia de lo anterior se ordenard a la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA,

que en un plazo maximo de quince (13) dias calendario, contados a partir de la ejecutoria de la
presente sentencia, se proceda a hacer entrega real, material y efectiva al arrendador

INVERSIONES DE LOS SANTANDERES SAS. sociedad representada legalmente legamente por el
sefior Gerente CARLOS OMAR YANEZ SUAREZ identificado con la cédula de ciudadania nimero

[3.447 654 y/0 quien haga sus veces, so pena de ser lanzado(a)

0.4, En cuanto al acépite de las pretensiones en los numerales 2, 3, 4, 3 y B estos fueron resueltas
en |a providencia que admitia la demanda y en lo analizado respecto a la declaratoria del pago de
las cuotas adeudadas en el presente proveido.

Por lo anteriormente expuesto, el JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE ZAPATOCA, SANTANDER,

administrando justicia en nombre de la Repablica de Colombia y por autoridad de la ey,

RESUELVE:

PRIMERD: DECLARASE que la sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA. identificada con la cédula
de ciudadania No. C.C. No.37.936.085 en su calidad de arrendataria incumplia el contrato de
arrendamiento celebrado el dia nueve (8) de febrero de dos mil diecisiete (2017) con |a sociedad
INVERSIONES DE LOS SANTANDERES S.A.S. identificada con NIT. 900.436.739-9 representada
legalmente por el Gerente seiior CARLOS OMAR YANEZ SUAREZ identificado con la cédula de
ciudadania nimero [3.477.6al o quien haga sus veces, respecto del inmueble ubicado en la calle
veinticuatro (24) ndmero cinco veintiséis y cinco treinta y cuatro (9-26) (5-34) y carrera o par
niimera veinticuatro treinta y nueve (24-39) del municipio de Zapatoca, por mora en el pago de
|os canones de arrendamiento de los meses de febrero a diciembre de 2017, de enero a diciembre
de 2018, de enero a diciembre de 2013, de enero a diciembre de 2020, de enero a diciembre de
202!, de enero a diciembre de 2022, y de enero a agosto de 2023, para un total de setenta y nueve
(79) cuotas de arriendo sin cancelar al arrendador, conforme ha quedado expuesto en la parte
considerativa de |a presente sentencia.



SEGUNDD: En consecuencia, DECLARASE terminado el contrato de arrendamiento que fue
suscrito el nueve (9) de febrero de dos mil diecisiete (2017) entre la sefiora LUZ ELUGENIA
BAUTISTA ARZUZA identificada con la cédula de ciudadania No.37.936.585 como arrendataria y
|a sociedad INVERSIONES DE LOS SANTANDERES S.A.S. con NIT.900.4396.799-9 representada
legalmente por el Gerente sefior CARLOS OMAR YANEZ SUAREZ identificado con la cédula de
ciudadania ndmero 13.477.65! o quien haga sus veces, como arrendador, sobre el inmueble
ubicado en |a calle veinticuatro (24) nimero cinco veintiséis y cinco treinta y cuatro (3-26) (5-
34) y carrera 0 par nimero veinticuatro treinta y nueve (24-33) del municipio de Zapatoca, en
atencidn a lo expuesto en |a parte motiva del presente fallo.

TERCERD: SE ORDENA a la demandada sefiora LUZ EUGENIA BAUTISTA ARZUZA hacer entrega

real, material y efectiva del bien inmueble ubicado en la calle veinticuatro (24) nimero cinco
veintiséis y cinco treinta y cuatro (3-26) (3-34) y carrera o par nimero veinticuatro treinta y
nueve (24-39) del municipio de Zapatoca, a la sociedad demandante INVERSIONES DE LOS
SANTANDERES S.A.S., en un término méaximo de QUINGE (13) dias calendario, contados a partir

de |a ejecutoria de la presente sentencia, so pena de ser lanzado(a).

CUARTQD: Tener en cuenta respecto a lo solicitado en los numerales 2, 3, 4, 9. y b del acapite de
las pretensiones, |o expuesto en la parte motiva de esta sentencia.

QUINTD: CONDENAR en costas del proceso a |a parte demandada.
SEXTO: FIJANSE AGENCIAS EN DERECHO las cuales se liquidaran de conformidad con lo

sefialado en el articulo 366 del C.G.P.

NOTIFIBUESE Y COMPLASE.
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