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ANTECEDENTES

De la pretension.

La sociedad Nieto H, Inversiones S.A S., actuando por medio de apoderado
judicial, en demanda dirigida en contra del sefor Antoine Kaiseer Feghali,
previos los frdmites del proceso de restitucion de tenencia de bien inmueble
arrendado, solicita se declare judicialmente terminado el confrato de
arrendamiento celebrado entre las partes por la causal de mora en el page
de los canones de arendamiento, y en consecuencia, se disponga la
restitucion del bien inmueble ubicado en la carrera 49 N° 53-31 de Medellin.

De los hechos.
Todo lo anterior fundamentado en hechos que asi se compendia:

- La sociedad Nieto H. Inversiones, manifiesta, gue el dia 28 de agosto de
2018 dentro del proceso de restitucion por mora en el pago de la rentq, se
celebré en el juzgado 8° Civil Municipal de Medellin, audiencia de
conciliacién, en gue las partes acordaron lo siguiente: que el canon de
arrendamiento del local ubicado enla carrera 49 N° 53-31 de éste municipio,
serd a partir del 1° de septiembre del ano 2018 y por el termino de seis ()
meses la suma de $ 5°500.000 mas Iva. Pagaderos dentro de los diez {10)
primeros dias de cada mes. Es decir, en forma anticipada.

Las partes acuerdan que una vez vencido dicho termino de los seis (6) meses
antes mencionados regularan el canon comrespondiente, que a partir de esa
fecha regird con los incrementos a que haya lugar a través de un dictamen
pericial conjuntamente pagado y de la lonja de propiedad raiz.

Aduce el demandante, que el canon actualmente vigente a partir del 1° de
marzo de 2019 en adelante, seria la suma de $ 22°406.170.00 pagaderos
deniro de los diez primeros dias de cada mes, por mesadas anticipadas, maés
iva, también aduce que el dia 10 de abril de 2019, le nofificé al demandado
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que debia pagar la suma anteriormente indicada y a partir de la fecha
indicada.

Finalmente, afima que la parfe demandada incumplié la obligaciéon de
pagar los canones de arrendamiento dentro de los términos convenidos,
dejando de pagar los siguientes meses hasta la fecha de presentacion de
la demanda:

1° de marzo a 30 de marzo de 2019
Del 1° de abril al 30 de abril de 2019, .
Del 1° de mayo de 2019

Del 1° de junio a 30 de junio de 2019

La suma de $ 22°406. 170.00 mes mds iva y ademds aduce que el término
del contrato de arrendamiento es de seis (6) meses contados a partir del 1°
de septiembre de 2018.

ACTUACION PROCESAL

Como prueba de la relacién tenencial se allegd copia del confrato de
arrendamiento, certificado de existencia y representacién legal de la parte
actora, audiencia de conciliacion celebrada en el juzgado 8° Civil Municipdl
de Medellin del aho 2018, avalio del canon de arrendamiento que debe
regir dicha relacién de tenencia, a partir del 1° de marzo de 2019, v la
notificacion del nuevo canon de arrendamiento.

Mediante providencia de julioc 9 de 2019, por encontrarse la demanda
ajustada a las formalidades legales exigidas por los articulos 82, 83 y 384 del
Cédigo General del Proceso, se admitid la misma, ordendndose la
notificacion a la parte demandada v el traslado por el téermino de veinte (20)
dias.

B demandado, senfor Antoine Kaisseer Feghali, fue nofificado
personalmente por intermedio de apoderado, quien dentro de la
oportunidad procesal se opuso alas pretensiones de la demanda y propuso
excepciones de mérito, tales como; inexistencia de la obligacion, ausencia
de los presupuestos materiales para la accién y via procesal inadecuada,
inexistencia de la mora en el pago de la renta y pago.

Sin embargo, mediante auto de fecha 8 de noviembre de 2019, folic 64, al
evidenciarse que la parte pasiva no dio estricto cumplimiento a la exigencia
normativa, consagrada en el inciso segundo del numeral 4° del articulo 384
de C.G.P., se resolvid no escucharlo y por ende se tuvo por no contestada
lo demanda contestada con anterioridad, decision, que se encuentra
plenamente ejecutoriada.

Asi, se encuentran reunidos en el presente proceso, los requisitos necesarios
y esencidles para emitir fallo de fondo, como son: competencia, capacidad
para ser parte, capacidad procesal y demanda en forma, por lo que es del
caso enfrar a resolver, previas 1as siguienies.

CONSIDERACIONES




Problema juridico.

Es necesario determinar si se cumplen los requisitos legales para dar por
terminado unilateralmente el contrato de arrendamiente, por mora en el
pago del canon de arrendamiento.

Requisitos del contrato de arrendamiento y su incumplimiento.

Como contrato que es, el arrendamiento participa de los elementos
generales y de aqcuerdo a la normatividad sustancial, cudles son:
capacidad, consentimiento, objeto y causa licita.

Resulta indiscutible que el contrato celebrado entre demandante vy
demandado es una ley paralos contratantes, y no puede ser invalidado sino
por el consentimiento mutuo o por causas legales, esto, segin las voces del
articulo 1602 del Codigo Civil Colombiano.

En ese sentido, los contratantes adquieren reciprocas obligaciones al
suscribir el contrato de arrendamiento, siendo la principal del arrendador
enfregar la cosa para su uso v disfrute y para el arrendatario, usar la cosa
segun los términos del contrato; conservarla en el mismo estado en que la
recibié y entregarla al arrendador al vencimiento del contrato; y por Ulitimo,
pagar el precio del arriendo.

En esa medida se debe aducir gue el confrato gue sirve de base a la
demanda que nos ocupa, debe ser fotalmente en su infegridad, atendido
por las partes contratantes, ahora litigantes en este juicio; pues el mismo fue
celebrado atendiendo fodos esos elementos y requisitos mencionados; por
ello, en ta atencidn del asunto sometido a estudio del juzgado, debe el
mismo servir de base para las consideraciones pertinentes.

Dentro del texto del mismo, como obligaciéon para el arrendatario, se pactd
que estaria obligado a cancelar como contraprestaciéon del uso, un cdnon
mensual, obligacidén esta que supuestamente venia siendo incumplida, lo
gue motivd accidn civil ante el Juzgado 8° Civil Municipal de esta ciudad.

Dentro del mencionado juicio, las partes llegan a un acuerdo, en el sentido
gue el canon de arrendamiento del local ubicado en la carrera 49 N° 53-31
de éste municipio, serd a partir del 1° de septiembre del ano 2018 v por el
termino de seis (6) meses la suma de $ 5'500.000 mads lva. Pagaderos dentro
de los diez (10) primeros dias de cada mes. Es decir, en forma anticipada.

Pero ademds acuerdan que una vez vencido dicho termino de los seis (4)
meses antes mencionados regulardn el canon correspondiente, que a partir
de esa fecha regird con los incrementos a que haya lugar a través de un
dictamen pericial conjuntamente pagado y de la lonja de propiedad raiz.

Aduce el demandante, que el canon actualmente vigente a partir del 1° de
marzo de 2019 en adelante, seria la suma de $ 22°406.170.00 pagaderos
denfro de los diez primeros dias de cada mes, por mesadas anticipadas, mds
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el impuesto al valor agregado; también aduce que el dia 10 de abril de
2019, le noftificd al demandado que debia pagar la suma anteriormente
indicada y a partir de la mencionadas fecha.

Finaimente, afirma que la parte demandada incumplié la obligacién de
pagar los canones de arendamiento denfro de los términos convenidos,
dejando de pagar el nuevo canon por los siguientes meses, y hasta la fecha
de presentacion de la demanda:

1° de marzo a 30 de marzo de 2019
Del 1° de abril al 30 de abril de 2019,
Del 1° de mayo de 2019

Del 1° de junio a 30 de junio de 2019

Para el caso que ocupda la atencién de este despacho, la causal invocada
para impetrar la restitucion del bien objeto de relacion tenencial por parte
del extiremo pasivo, esla mora en el pago de los canones de arrendamiento,
en tal virtud, para que sea viable acceder a lo petficionado, deberdn
establecerse los presupuestos axioldgicos de la accion restitutoria, a saber:
en primer término la existencia del contrato de arrendamiento; y en segundo
lugar. de superarse el requisito anterior, abordar si hay lugar a reconocer la
mora pedida y por ende, declarar la terminacién del confrato, dado el
incumplimiento.

Dispone el articulo 1973 del Cédigo Civil, que: "El arrendamiento es un
contrato en que los partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el
goce de una cosa, o a ejecutar una obra, prestar un servicio, y la ofra o
pagar por este goce, obra o servicio, un precio determinado”,

Surge de la anterior definicidén los elementos esenciales del contrato de
arrendamiento, esto es, la concesion del uso o goce de una cosa por quien
se denomina arrendador; y el reconocimiento y pagoe de un precio por ese
goce a cargo de quien se denomina arrendatario.

Con el documento obrante a folio 1 del expediente, se establece la
existencia de la relacion tenencial contractual entre las partes, misma que
no fue discutida por la parte opositora; de esta manera se satisiace el
requisito exigido por el numeral 1 del arficulo 384 del Codigo Genera del
Proceso.

Debe examinarse ahora, si la parte demandada como se afirma en el libelo
demandatorio, ha incurido en mora en el pago de los cdnones de
arrendamiento, sefalados para los siguientes periodos mensuales:

1° de marzo a 30 de marzo de 2019

Del 1° de abril al 30 de abril de 2019,

Del 1° de mayo de 2019 al 31 de mayo de 2019
Del 1° de junio a 30 de junio de 2019

Conforme a lo sehalado también en la demanda, se indica que bajo una
cuerdo celebrado y sefalado atrds, se fijd un cdnon mensual por un valor




de $57500.000 por una vigencia de seis meses, plazo que inicia el dia 1° de
septiembre del afo 2018; e indican que vencido dicho término, el canen
serd regulado por acuerdo de los contratantes. Acuerdo que sirve de base
para que el actor ahora, afirme que el canon actual asciende ala suma de
22°406.170 mensuales, mds el impuesto al valor agregado; valor que afirma
el actor no ha sido atendido por el arendatario, lo que ha motivado la
presente accion.

Ahora y con referencia a la causal invocada para lograr la terminacién del
contrato, puede sefalarse en terminos generales, que la mora, consiste en
el retardo injustificado y por lo tanto culpable, en el cumplimiento de una
obligacién. Y es que en fratdndose de las obligaciones reciprocas, no puede
olvidarse, que para el arrendador surge como esencial, permitir el goce de
la cosa, mientras que para el arrendatario, nace la obligacion de pagar el
canon, pago que debe hacerse de acuerde a la forma y términos
convenidos; de alli, que si se genera un incumplimiento sobre estas
obligaciones reciprocas, ello habilita al cumplido para acudir a la
jurisdiccidn, como aquilo ha hecho el demandante aduciendo tal calidad,
pretendiendo entonces la disolucidén del negocio juridico que los ata v
consecuencialmente, la restitucidon de la cosa amrendada. (cfr. Articulo
1.546, ibidem). '

La parte accionada, una vez nofificada de la presente accidén, se opusoc a
las pretensiones, bdsicamente aduciendo su cumplimiento frente a las
obligaciones confractuales, y en especial énfasis sobre el pago de fos
cdnones supuestamente adeudados; sin embargo, la misma no tuvo ningin
efecto procesal, en aplicacién de numeral 4° del articulo 384 del Cadigo
General del Proceso, gue impone la sancidn de no ser oido, al interior del
proceso, si no se cumplen con las exigencias alli sefaladas, decision que se
tomé en auto del 8 de noviembre de 2019 y que no merecid reparo alguno.

En efecto la norma en cita claramente establece que cuando la demanda
se fundamenta en la falta de pago de la renta u ofros servicios, el
demandado "no serd oido en el proceso sino hasta tanto demuestre que ha
consignado a ordenes del juzgado el valor total que, de acuerdo con la
prueba allegada con la demanda, fienen los cdnones y los demads
conceptos adeudados, o en defecto de lo anterior presente los recibos de
pago expedidos por el arrendador, correspondiente a los tres (3) ultimos
periodos (...})". cargas que el demandado no cumplid o cumplid de manera
imperfecta en tanto ante esta agencia judicial, consigné valores
incompletos del canon; lo cual hace, inclusive sin explicar de manera
general, a cudles meses comresponden dichas consignaciones; y sin que se
pueda explicar el despacho, como no 10 hace la parte accionada, porqué
cancela dichas sumas, totalmente diferentes a las pactadas en sus
acuerdos.

Obsérvese que realiza consignaciones por valores disimiles, como se puede
constatar a folios 55 y siguientes del expediente. Alli se denotan recibos por
valor de $27725.361; $3.819.639 y asi sucesivamente ésta uUltima suma; vy
dentro del juicio, consigna en Ila cuenta del despacho, la ultima
referenciada, anunciando con ellos el pago de varios meses, pero sin dar
claridad a cudles corresponden,
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No explica la parte accionada cudl es o razén para gque proceda a
cancelar dichas sumas tan diferentes a las pactadas por las partes en sus
contratos; pues ni siquiera tienen relacion con lo estipulado en la
conciliacién Ultima cebrada por las partes; por esto, el despache llega a la
conclusién gue la parte accionada no ha dado cumplimiento a las
obligaciones que contempla la norma antecitada, lo que obviamente en
aplicacién de tal precepto no puede ser oido en oposicion.

Al respecto y sobre el andiisis que el juez debe hacer para imponer tal
restriccion, tanto la Corte Constitucional, como la Corte Suprema de
Justicia, han considerado que dicha sancién no debe aplicarse cuando se
tenga serias dudas sobre la existencia del contrato de arendamiento, y
para este caso, respecto del valor real del cdnon de arendamiento.

Asl en sentencia T-107 de 2014, el méximo érgano constitucional, seficld lo
siguiente:

“Desde al afo 2004, la jurisprudencia constitucional ha precisado
una subregla que ha de ser empleada cuando se presentan serias
dudas sobre la existencia de! contrato de arrendamiento. Dicha
subregla se concreta en que, “no puede exigirsele al demandado,
para poder ser oido dentro del proceso de restitucion de inmueble
arrendado, la prueba del pago o la consignacion de los canones
supuestamente adeudados. Lo anterior en razon de no existir
certeza sobre la concurrencia de uno de los presupuestos facticos
de aplicacién de la norma, para el caso, e contrato de
arrendamiento”. De esta forma, cuando el juez al revisar el
material probatorio evidencia serias dudas respecto de la
existencia real del contrato de arrendamiento celebrado entre ef
demandante y el demandado, o de fa vigencia acfual del mismo,
debe auscultar que estd en entredicho la presencia del supuesto
de hecho que regula la norma que se pretende aplicar.

Asi, la jurisprudencia constitucional de forma pacifica ha
decantado que, a pesar de las cargas probatorias que los
numerales 2° y 3° del pardgrafo 2° del articulo 424 del Codigo de
Procedimiento Civil imponen al demandado, las cuales se gjustan
al texto constitucional, “éstas no son exigibles cuando existan
serias dudas sobre la existencia del contrafo de arrendamiento, las
cuales debieron ser alegadas razonablemente por las partes o
constatadas por el juez. Lo anterior motivado, en que no puede
concederse las consecuencias juridicas de una norma cuando no
se cumplen los supuestos facticos de la misma”

También ha reconocido que la inaplicacién de los numerales 2°y
3° del paragrafo 2° del arficulo 424 del Cddigo de Procedimiento
Civil, no es el resultado de la utilizacidon de la excepcion de
inconstitucionalidad, sino que por el confrario obedece a “razones
de justicia y equidad” en la medida que el material probatorio
obrante tanto en el expediente de tutela como en el civil de
restitucion de inmueble arrendado, releva dificultfades para
verificar la existencia real del confrato de arrendamiento o la
actualidad del mismo. Por eso, “el juez ordinario no puede oforgar




avtomdticamente la consecuencia juridica de la norma, sin
estudiar los casos concrefos en que surja la incertidumbre del
negocio juridico, toda vez que ello implicaria una restriccion
iracional al derecho de defensa del demandado”, ademds del
acceso a la administracion de justicia.”

Dicho lo anterior, puede concluirse entonces, que en el presente caso, la
parte demandada no cumplié con la carga procesal que le asistia, por ello
no fue posible legalmente atender sus alegaciones, lo que significa que sus
alegaciones no puedan ser atendidas; por lo que, en razdén de la ausencia
de contestacidn, se impone dar aplicacion al numeral 3 del articulo 384
ibidem, que ala letra dice:

“Si el demandado no se opone en el término de traslado de la
demanda:; el juez proferird sentencia ordenando la restitucion”.

Decantado con claridad la existencia del contrato y que no se ejercid
oposicidon oportuna por el demandado, deberd entonces estarse a los
elementos probatorios obrantes en el proceso, esto es, 1o pactado en el
negocio juridico de arrendamiento, los condiciones acordadas por las
partes y la ausencia de pago oportuno de ios cdnones reclamados como
adeudados por el demandado.

Es claro, que pesaba sobre la parte accionada la carga de acreditar el
cumplimiento de las obligaciones a su cargo, esto es, que se pagaron los
cdnones sefialados como morosos en la forma y oportunidad debidas,
segun los términos del contrato, prueba que brilla por su ausencia en el caso
a estudio, hecho que para el presente evento implica una aceptacién del
incumplimiento  endiigado y por ende, el reconocimiento de las
pretensiones.

Se insiste, si la parte accionada pretende discutir, como en este caso, el
verdadero vaior del arriendo, debid por lo menos proceder a consignar la
suma Ultima pactada en la conciliacidén que sirve de fundamento a la
demanda, y no actuar como o hizo de manera negligente, a ofrecer el
pago de cualguier suma sin explicar siquiera de dénde deriva tales valores.

En otras palabras, si pretende desconocer el valor del canon que informa la
parte actora, debid consignar el valor que venia consignando durante el
término pactado de seis meses; pues no se aprecia que en dicha
conciliacidon se hubiese acordado que finalizado dicho plazo, el
arrendatario estaria autorizado a consignar cualquier valor; esto, ademds
que las reglas de la experiencia y la historia del proceso no dice que lo
pretendido por la parte arrendadora, es aumentar el valor del precio del
canon y en momento alguno, rebqgjaro; por ello, era obligacidon del
accionado, como se explica atrds, seguir pagando por lo menos el valor
que se pactd en dicha conciliacién; ello, mientras como lo alega el
accionado, se resuelve si lo reclamado por el amendador demandante, es
atendible o né: pero no actud asi, sin ninguna explicacion entendible.

En esas condiciones, como ya se anuncid el despacho no puede atenderla
respuesta a la demanda, significando que no formuld oposicidn, por lo que
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se obliga una decisién que ordene la resfitucién del bien inmueble
reclamado.

En mérito de lo expuesto el JUEZ DIECISEIS CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
DE MEDELLI, ADMINISTRANDO JUSTICIA EN NOMBRE DE LA REPUBLICA Y POR
AUTORIDAD DE LA LEY,

FALLA

PRIMERO: SE DECLARA TERMINADO el contrato de arendamiento celebrado
entre la sociedad Nieto H. Inversiones S.AS., como arrendadora y el sefor
Antoine Kaisseer Feghali, como arrendatario, por la causal de mora en el
pago del canon de arendamiento desde 1° de marzo a 30 de marzo de
2019 del 1° de abril al 30 de abril de 2019, del 1° de mayo de 2019 del 1° de
junio a 30 de junio de 2019 hasta la fecha de presentacion de la demanda,
con respecto al bien inmueble ubicado en la Carrera 49 N° 53-31 de esta
ciudad.

SEGUNDO: SE IMPONE A LA PARTE DEMANDADA la obligacion de restituir ala
sociedad demandante Nieto H. Inversiones S.A.S., el bien inmueble referido,
en el término de cinco {05) dias contados a partir de la ejecutoria de la
presente senfencia.

TERCERO: Si vencido el término anteriormente indicado y la parfe
demandada no ha realizado la entrega material del bien al demandante,
desde ahora se ordena comisionar a la auforidad competente, para que
por su intermedio haga entrega real y material del bien antes descrito.

CUARTO: Se condena en costas a la parte demandada, liquidense las
mismas por secretaria. Como agencias en derecho se fija la suma de
$6°000.000.00.

QUINTO: Notifiquese la presente sentencia conforme a lo establecido por el
arficulo 295 C.G.P.

Notifiquese,
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