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REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO QUINTO DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA

MULTIPLE DE MEDELLIN (CASA DE JUSTICIA -20 DE JULIO)

Medellin, tres (03) de marzo de dos mil veintidés (2022)

Proceso Verbal Sumario - Restitucién de Inmueble Arrendado por Mora.

Demandante Arrendamientos Villa Cruz S.A.S.

NIT. 890.918.082-4

Demandado Sandra Lucia Sierra Zapata
C.C. 43.530.686
Radicado 05001 41 89 005 2020 00550 00
Sentencia N° 004 de 2022
Decision Declara Judicialmente Terminado Contrato de Arrendamiento para

Vivienda Urbana por Mora en el Pago de Canones de Arrendamiento.

El JUZGADO QUINTO DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE
DE MEDELLIN, CASA DE JUSTICIA DEL 20 DE JULIO, se constituye en audiencia
publica con el fin de realizar la establecida en el numeral 3° articulo 384 del Codigo General del
Proceso, dentro del presente proceso VERBAL SUMARIO DE RESTITUCION DE
INMUEBLE ARRENDADO POR MORA, identificado con radicado unico nacional 05001
41 89 005 2020 00550 00 promovido por Arrendamientos Villa Cruz S.A.S., en contra de

Sandra Lucia Sierra Zapata, acto para el cual las partes se encuentran debidamente notificadas.

I. ANTECEDENTES

Depreco la parte actora que se declare terminado el contrato de arrendamiento de vivienda
urbana, suscrito entre ARRENDAMIENTOS VILLA CRUZ S.AS., y SANDRA LUCIA
SIERRA ZAPATA, en calidad de ARRENDATARIA, por la causal de mora en el pago del

canon de arrendamiento.

Los canones adeudados se relacionan a continuacion:



- Del 29 de febrero de 2020 al 28 de marzo de 2020

- Del 29 de marzo de 2020 al 28 de abril de 2020

- Del 29 de abril de 2020 al 28 de mayo de 2020

- Del 29 de mayo de 2020 al 28 de junio de 2020

- Del 29 de junio de 2020 al 28 de julio de 2020

- Del 29 de julio de 2020 al 28 de agosto de 2020

- Del 29 de agosto de 2020 al 28 de septiembre de 2020
- Del 29 de septiembre de 2020 al 28 de octubre de 2020

Y que consecuencialmente a lo anterior, se ordene la restituciéon de inmueble arrendado,

comisionando a la autoridad competente para que realice la diligencia de entrega.

En sustento de tales pedimentos, se adujé en el libelo introductorio que mediante documento
privado otorgado con las formalidades legales, el dia 29 de abril de 2010, se entregd a titulo de
arrendamiento a SANDRA LUCIA SIERRA ZAPATA un inmueble destinado a VIVIENDA
ubicado en la Carrera 89 N° 44 B -84 AP 201 Medellin, cuyos linderos son:

“Norte aire a inmueble 44 b 100; Sur inmueble 44 b 78; Oriente carrera 87; Occidente

carrera 44 b 84 apto 202”.

Aunado a lo anterior, manifest6 la parte demandante en el hecho segundo de la demanda que
el término inicial del contrato se pacté por doce meses, iniciandose el 29 de abril de
2010; que el canon inicialmente estipulado fue de $550.000 pagaderos en forma anticipada
dentro de los veintinueve primeros dias de cada periodo mensual y que teniendo en

cuenta la cldusula quinta del contrato, el canon actualmente exigible asciende a la suma de

$801.750.

Posteriormente, manifest6 la parte demandante que el arrendatario incumplié con su
obligaciéon principal del pago oportuno de los canones de arrendamiento, pues incurrié en
mora en el pago del canon desde el 29 de febrero de 2020 y a la fecha de presentacién de la

demanda adeuda los siguientes periodos:

- Del 29 de febrero de 2020 al 28 de marzo de 2020
- Del 29 de marzo de 2020 al 28 de abril de 2020

- Del 29 de abril de 2020 al 28 de mayo de 2020

- Del 29 de mayo de 2020 al 28 de junio de 2020

- Del 29 de junio de 2020 al 28 de julio de 2020



- Del 29 de julio de 2020 al 28 de agosto de 2020
- Del 29 de agosto de 2020 al 28 de septiembre de 2020
- Del 29 de septiembre de 2020 al 28 de octubre de 2020

II. PRUEBAS

1. Contrato de Arrendamiento de Vivienda Urbana y linderos del inmueble (Fls. 6 a 12).
2. Certificado de Existencia y Representacion legal de Arrendamientos Villacruz S.A.S.

(Fls. 14 2 26).

III. INTERVENCION POR PASIVA

La demanda fue admitida el 20 de abril de 2021 (Fls. 27 a 28) y de conformidad con lo
dispuesto en el Decreto 806 de 2020, se procedié el 28 de abril de 2021 a enviar la notificacion
personal (Fls. 29 a 63) tal y como lo preceptua el articulo 291 del Cédigo General del Proceso,
y prelucido el término para contestar la demanda y proponer excepciones de mérito frente a las

pretensiones formuladas por la parte demandante, la parte demandada guardé silencio.

Asi las cosas, y por ausencia de contestacién u oposiciéon este Despacho procede a dictar
sentencia, tal y como lo ordena el numeral 3° del articulo 384 del Cédigo General del Proceso,

previas las siguientes,
IV. CONSIDERACIONES

Sea lo primero, advertir la competencia que le asiste al Despacho para conocer del proceso; la
capacidad para ser parte procesal de las personas enfrentadas en la /s, de
ARRENDAMIENTOS VILLA CRUZ S.A.S., en calidad de ARRENDADORA y SANDRA
LUCIA SIERRA ZAPATA, en calidad de ARRENDATARIA, ademas confluyen los
denominados presupuestos procesales, a saber: competencia, demanda en forma, capacidad

procesal y capacidad para ser parte, los mismos que no tienen cuestionamiento alguno.

Con la demanda se aportd el contrato de arrendamiento para vivienda urbana, en el que
confluyen los elementos esenciales para su existencia, los cuales son el sujeto, el objeto y el
precio que es el valor de la renta mensual. Este contrato, genera obligaciones reciprocas para
las partes y en él va envuelta la condicién resolutoria tacita por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales, siendo una de ellas, para los arrendatarios, la de pagar el canon en el
término y forma acordados, so pena de incurrir en mora, en los términos del articulo 1608 del

Codigo Civil.



De otro lado, fueron debidamente acreditados los presupuestos procesales necesarios para que
pueda proferirse sentencia de fondo que dirima el conflicto suscitado entre las partes del

contrato de arrendamiento cuya terminacion se pretende.

Ademas de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1973 del Codigo Civil, mediante el
contrato de arrendamiento las 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. Dicho contrato ha sido calificado de la siguiente manera:

Bilateral. Ambas partes, arrendador y arrendatario, se obligan reciprocamente, la
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primera a proporcionar el uso y el goce de una cosa, y la segunda a pagar un precio o

renta determinado por ese uso y ese goce.

Oneroso. Tanto el arrendador como el arrendatario persiguen utilidades, gravandose
reciprocamente; el primero con la renta o precio, permitiendo el uso y goce; el segundo

con el disfrute de la cosa, atendiendo la renta o precio.

Consensual. Se perfecciona por el acuerdo de las partes sobre la cosa y sobre el precio.
No se requiere que la declaraciéon de voluntad esté revestida de alguna solemnidad

especial para que se repute perfecto el contrato.

De ejecucion sucesiva. El contrato se realiza peridédicamente, y, con posterioridad, las
obligaciones se cumplen sucesivamente y pesan durante todo el transcurso del

arrendamiento.

Principal. Tiene existencia propia; no requiere de otro negocio para adquirir forma

contractual.

Nominado. El Cédigo Civil se encarga de calificatlo y desarrollarlo.

En cuanto al precio valga decir que en el contrato de arrendamiento este puede estipular en

dinero o en cierta cantidad de los frutos de la cosa arrendada.

Al arrendador le corresponde entregar la cosa a la persona que lo arrendd, mantener la cosa en
buen estado, a fin de que sirva para lo que fue arrendada, a responderle al arrendatario por

toda turbacién en el goce de la cosa.



Al respecto es necesario conocer las causales de terminacion del contrato de arrendamiento de
vivienda urbana, la cual puede ser incluso de mutuo acuerdo de las partes, pero existen causales
por las cuales el arrendador o el arrendatario pueden dar por terminado el contrato; el
arrendador puede dar por terminado el contrato por las causales estipuladas por el articulo 22

de la Ley 820 de 2003, a saber:

“1. La no cancelacion por parte del arrendatario de las rentas y reajustes dentro del término estipulado

en el contrato.

2. La no cancelacion de los servicios priblicos, que canse la desconexion o pérdida del servicio, o el pago

de las expensas comunes cuando su pago estuviere a cargo del arrendatario.

3. El subarriendo total o parcial del inmmeble, la cesion del contrato o del goce del inmmeble o el cambio

de destinacion del mismo por parte del arrendatario, sin expresa autorizacion del arrendador.

4. La incursion reiterada del arrendatario en procederes que afecten la tranquilidad cindadana de los
vecinos, o la destinacion del inmueble para actos delictivos o que impliguen contravencion, debidamente

comprobados ante la antoridad policiva.

5. La realizacion de mejoras, cambios o ampliaciones del inmueble, sin expresa antorizacion del

arrendador o la destruccion total o parcial del inmueble o drea arrendada por parte del arrendatario.

6. La violacion por el arrendatario a las normas del respectivo reglamento de propiedad horizontal

cuando se trate de viviendas sometidas a ese régimen.

7. El arrendador podrd dar por terminado unilateralmente el contrato de arrendamiento durante las
prirrogas, previo aviso escrito dirigido al arrendatario a través del servicio postal autorizado, con una
antelacion no menor de tres (3) meses y el pago de una indemmnizacion equivalente al precio de tres (3)

meses de arrendamiento.

Cumplidas estas condiciones el arrendatario estard obligado a restituir el inmueble.

8. El arrendador podri dar por terminado unilateralmente el contrato de arrendamiento a la fecha de
vencimiento del término inicial o de sus prorrogas invocando cualguiera de las signientes cansales
especiales de restitucion, previo aviso escrito al arrendatario a través del servicio postal antorizado con

una antelacion no menor a tres (3) meses a la referida fecha de vencimiento (...)”

Como quedo dicho en precedencia los elementos constitutivos del contrato de arrendamiento
son: una cosa o bien cuyo goce temporal se otorga por una parte a la otra, un precio que el
arrendatario queda obligado a pagar y, naturalmente, el consentimiento de los contratantes en

cuanto a la cosa y al precio.


http://www.gerencie.com/arrendador-y-arrendatario.html

Y, el articulo 1974 del Codigo Civil preceptua:

"Son susceptibles de arrendamiento todas las cosas corporales o incorporales, que pueden usarse sin
consumirse; excepto aquellas que la ley prohibe arrendar, y los derechos estrictamente personales como

los de habitacion y uso".

Que la cosa sea corporal, excluyendo las consumibles, por cuanto se oponen a la naturaleza del

contrato.

Que la cosa exista al momento de perfeccionarse el contrato o se espere llegue a existir.

Cuando se emiten declaraciones de voluntades para arrendar es sobre la consideracion de que

la cosa existe. Puede expresarse ese acuerdo sobre una cosa que no existe, pero se supone

llegue a existir. En este caso el perfeccionamiento del contrato queda sujeto al cumplimiento

de la condicién de existencia sefialado por las partes.

V. CASO CONCRETO

Ahora bien, respecto de la causal invocada por la parte accionante para pedir la terminacién del

contrato de arrendamiento de vivienda urbana, se tiene que:

1.

En relaciéon a la causal de terminacion invocada, esto es, “La mora en el pago de un solo
periodo mensual o violacion de cualgquiera de las estipulaciones agui consignadas dard derecho al
arrendador para dar por terminado este contrato y pedir la inmediata Restitucion del inmueble
(Articnlo 22. 1ey 820 de 2003) (Clausuta 8 Contrato de Arrendamiento de 1V ivienda Urbana)”,
como quedé relacionado en precedencia, ante lo cual el Despacho trasladé la carga de
la prueba a la parte demandada, correspondiéndole a esta probar los respectivos pagos
adeudados, sin que hasta la fecha de la presente providencia se hayan aportado; la
precitada causal por el hecho de no haber sido desvirtuada por la parte demandada,
permite inferir legalmente el incumplimiento de la obligacién a su cargo de pagar el

precio de la renta.

Del contrato de arrendamiento se desprende, el acuerdo de pagar un canon de
arrendamiento, que para la data de la firma del contrato ascendia a la suma de
QUINIENTOS CINCUENTA MIL PESOS M/L ($550.000.00), valor que
anualmente se modificd, tal y como lo estipuld el contrato individual para vivienda

urbana en su clausula quinta, cuyo gravamen se impuso a cargo de la parte demandada



de forma anticipada, conforme lo estipulé la clausula cuarta del contrato.
Adicionalmente, como se explico en lineas atras la mora por falta de pago de la renta

mensual faculta al arrendador para dar por terminado el contrato.

3. De igual manera, se aprecia que la parte demandada, fue notificada personalmente; no
obstante, no dio cumplimiento al Numeral 4° del Articulo 384 del Cédigo General del
Proceso, lo cual faculta a este Despacho judicial para dictar sentencia sin la necesidad
de agotar tramite adicional de conformidad con lo establecido en el Numeral 3° del
mencionado articulo, acarreando inexorablemente como consecuencia del actuar
negligente del arrendatario al omitir presentar la contestacion de la demanda y los
soportes requeridos, de asistirle el derecho a favor de la parte demandante de terminar
el contrato de arrendamiento con los respectivos efectos legales e inherentes a un

contrato bilateral.

En este orden de ideas, se impone acceder a las pretensiones de la parte demandante, como
quiera que se aport6 prueba del contrato de arrendamiento para vivienda urbana. Y en virtud
de ello, por la causal de: “(...) La mora en el pago de un solo periodo mensual o violacion de cnalquiera de
las estipulaciones aqui consignadas dard derecho al arrendador para dar por terminado este contrato y pedir la
inmediata Restitucion del inmueble (Artienlo 22. 1ey 820 de 2003)”. (Clausula 8 Contrato de
Arrendamiento de Vivienda Urbana Fls. 6 a 12), causal que por no haber sido desvirtuada por
la parte demandada, permite inferir que efectivamente incumplié las obligaciones a su cargo de
pagar el precio del canon de arrendamiento. En consecuencia, a la arrendadora le asiste el

derecho de demandar la terminacion del contrato y los efectos a ello inherentes.

Se condena a la parte demandada al pago de las costas del proceso. Como agencias en derecho
se fija la suma de SEISCIENTOS CUARENTA MIL PESOS M/L ($640.000.00), en la forma

establecida en el articulo 366 del Codigo General del Proceso.

La presente decision, se notifica por Estados, indicando que la sentencia no tiene recurso
alguno por tratarse de un proceso de unica instancia. Lo anterior, atendiendo lo dispuesto en el

numeral 9° del articulo 384 del Cédigo General del Proceso.

VI. DECISION

En mérito de lo expuesto, EL JUZGADO QUINTO DE PEQUENAS CAUSAS Y
COMPETENCIA MULTIPLE DE MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia y por autoridad de la ley,



VII. RESUELVE

PRIMERO: DECLARA JUDICIALMENTE TERMINADO ¢l contrato de
arrendamiento para vivienda urbana existente entte ARRENDAMIENTOS VILLA CRUZ
S.A.S., en calidad de arrendadora, y SANDRA LUCIA SIERRA ZAPATA, como arrendataria,

por la causal de mora en el pago de los canones de arrendamiento por parte de la arrendataria,

sobre el bien inmueble ubicado en la Carrera 89 # 44 B - 84 Apartamento 201 de Medellin.

SEGUNDO: Como consecuencia de la anterior declaracion, se ordena la RESTITUCION del
referido bien inmueble. Para tal efecto, se concede a la parte demandada un término de diez
(10) dias, siguientes a la ejecutoria de la presente sentencia, para que, en forma voluntaria, haga
entrega del bien a su arrendadora. En caso contratio, para la practica de la diligencia de
restitucion desde ahora se ORDENA COMISIONAR a los JUZGADOS TRANSITORIOS
CIVILES MUNICIPALES DE MEDELLIN (ANT), a fin de que realice la diligencia de
entrega del bien inmueble ubicado en la Carrera 89 # 44 B - 84 Apartamento 201 de Medellin.
De igual forma se advierte que cuenta con las facultades suficientes para SUB COMISIONAR

y/o dirigir esta orden a la autoridad que considere competente.

TERCERO: LIBRAR en tal sentido por Secretaria el Despacho Comisorio correspondiente.

CUARTO: REMITIR por la parte interesada el Despacho Comisorio a la Oficina Judicial
(Reparto) de Medellin, para que sea sometido a reparto entre los dos (2) Juzgados Transitorios

Civiles Municipales que estan operando para conocimiento exclusivo de despachos comisorios.

QUINTO: Se condena a la demandada al pago de las costas del proceso. Como agencias en
derecho se fija la suma de SEISCIENTOS CUARENTA MIL PESOS M/L ($640.000.00), en

la forma establecida en el articulo 366 del Codigo General del Proceso.

SEXTO: ORDENAR Ia notificacion por Estados, indicando que la sentencia no tiene
recurso alguno por tratarse de un proceso de tunica instancia. Lo anterior, atendiendo lo

dispuesto en el numeral 9° del articulo 384 del Cédigo General del Proceso.

Notifiquese y Cumplase

\J

Eliana Patricia Acevedo Uribe

Juez



CERTIFICO. Que el auto anterior fue notificado
en ESTADO No. 030 fijados hoy 04 de marzo
de 2022 en la secretaria del Juzgado a las 8:00 a.m.

Mariana L.ondofio B.
SECRETARIA
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