Repiublica De Colombia
Juzgado Quinto Civil Del Circuito
Santa Marta — Magdalena

Santa Marta, veinticinco (25) de marzo de dos mil veintidos (2022)

RADICADO: 47.001.31.53.005.2019.00084.00

CLASE DE PROCESO: RESTITUCION BIEN INMUEBLE
ARRENDADO

DEMANDANTE: LOURDES GONZALEZ DE
LACOUTURE Y OTROS

DEMANDADO: INVERSIONES TRUOT LASTRA,
JORGE ENRIQUE TROUT GUARDIOLA Y YOLANDA LASTRA
FUSCALDO

Procede el despacho a resolver el recurso de reposicion impetrado por la
parte pasiva contra el numeral segundo del auto fechado 26 de enero de

2022 en el proceso de la referencia.

Por el citado auto, se dispuso “No escuchar a los demandados hasta tanto
demuestren haber consignado los cdanones de arrendamiento y aquellos

causados durante el proceso.”.

Inconforme con ello, el apoderado de la parte activa interpuso recurso de
reposicion y en subsidio apelacion apoyado en que como medio de defensa
se plante6 “EXPIRACION (sic) DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
ADUCIDO COMO TITULO, POR MANDATO JUDICIAL.”, la que se cimento6 en
que a raiz de un proceso ejecutivo se decretéo una medida cautelar que afecto
la estacion de servicio estadio cuyo secuestre designado despojo a las
demandadas del establecimiento de comercio, lo que en su sentir, el
primigenio contrato fue aniquilado por disposicion judicial y que “Culminada
esa ruptura contractual, ordenada por un Juez de la Republica, las partes
reanudaron sus tratativas comerciales sin haber rubricado otro contrato sobre

el particular. Vale decir, las nuevas relaciones arrendaticias comerciales



concretadas entre Arrendadores y Arrendatarios han sido esencialmente

verbales.”.

Agrego que, desde la contestacion de la demanda se manifestd que la
sociedad Trucha SAS, es quien detenta la posesion del bien desde el ano

2018.

Por ello, considera, debe inaplicarse esa regla.

CONSIDERACIONES

En ese sentido la judicatura se ocupara de analizar si en el particular la falta de
demostracion del pago de arriendo daba lugar a desatender la defensa del polo

pasivo.

El proceso de restitucion de bien inmueble se encuentra reglado en el articulo 384
del CGP donde se senalan algunas reglas para su directriz como es la aportacion
del contrato de arriendo, o la confesion del arrendatario en prueba extraprocesal o
prueba testimonial siquiera sumaria y si no existe oposicion se ha de emitir

sentencia.

Ahora el inciso 2° del numeral 4° determina que “Si la demanda se fundamenta en
falta de pago de la renta o de servicios publicos, cuotas de administracion u otros
conceptos a que esté obligado el demandado en virtud del contrato, este no sera 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
canones y los demds conceptos adeudados, o en defecto de lo anterior, cuando
presente los 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 aquel.”

Quiere decir que, si el soporte para la resolucion del negocio es la falta de pago del
canon, para que el demandado sea oido, previamente debe acreditar la cancelacion
del arriendo adeudado con prueba de consignacion a ordenes del juzgado o

presentacion de los recibos expedidos por el arrendador.

Sin embargo, esta regla que otrora se hallaba consagrada en el articulo 424 del
CPC, sin embargo, ello fue objeto de pronunciamiento por parte de la Corte
Constitucional la que ha venido reiterando que aquella situacion no se aplica de

manera literal en todos los eventos, pues, consider6 la Corporacion que cuando lo



que se cuestiona y desconoce es el contrato no tiene aplicabilidad dicho supuesto;

precisamente en sentencia T-340 de 2015 recordo:

En efecto, la jurisprudencia constitucional ha determinado que la
inaplicacion los numerales 2° y 3° del pardagrafo 2 del articulo 424 del
C.P.C. cuando una “grave duda respecto del presupuesto factico de
aplicacién de la misma”, esto es, el contrato de arrendamiento[56], lo cual
se funda en razones de justicia y equidad. Asi se expresé en sentencia T-
118 de 2012:

“Asi las cosas, tal inaplicacién de los numerales 2° y 3° del pardagrafo 2°
del articulo 424 del C.P.C. es una subregla jurisprudencial que se
concreta, por razones de justicia y equidad, en aquellos eventos en que
existen graves dudas respecto de la existencia del contrato de
arrendamiento celebrado entre el demandante y el demandado. Vale decir
que esta inaplicacion no es resultado de la utilizacion de la excepcion de
inconstitucionalidad de las normas senaladas, toda vez que la Corte

declaré ajustadas a la Carta Politica tales cargas probatorias.”

En este orden de ideas, la subregla de inaplicaciéon de los numerales 2° y
3° del paragrafo 2 del articulo 424 del C.P.C. esta intimamente ligada a
la certidumbre que exista respecto de la existencia del contrato de
arrendamiento: “de ahi que, el momento procesal adecuado para realizar
esta valoracion es una vez presentada la contestacion de la demanda,
pues con ella se adjuntan las pruebas que eventualmente demostrarian
la duda respecto del perfeccionamiento y vigencia del convenio. Lo
anterior, no es otra cosa que la prohibicién para los jueces de la aplicacion

objetiva del articulo referido del Cédigo de Procedimiento Civil.”

Y en anterior oportunidad habia esgrimido:

“Esa pauta general tiene una subregla, desarrollada por esta corporaciéon
en sentencias de tutela, a partir de la cual la limitacién a ser oido en juicio,
no tiene cabida cuando se presentan serias dudas sobre la existencia del
contrato de arrendamiento. Lo anterior encuentra fundamento, en la
medida en que el contrato de arrendamiento es la fuente de derecho inicial
que regula la relacién entre arrendador y arrendatario, conteniendo éste
las obligaciones y prerrogativas de cada parte contractual. Por lo tanto, si
se cuestiona la existencia de tal convencion, no es posible deducir
claramente el incumplimiento de una de las partes. Asi, atendiendo

razones de justicia y equidad, el juez solo puede hacer uso de las



limitantes al derecho de defensa cuando previamente ha efectuado la

verificacion de la existencia real del contrato de arrendamiento.!”

En el caso particular, la parte pasiva sostiene que debio inaplicarse aquella
regla al haber planteado como excepcion la expiracion del contrato en virtud
de una medida cautelar decretada al interior de un proceso ejecutivo en la

que el secuestre despojo a los demandados del establecimiento de comercio.

Ante ese escenario, si bien se plante6 aquel medio de defensa, ello no es
suficiente para proceder conforme lo indica la jurisprudencia ut supra, en
la inaplicacion de la tan mentada regla ya que la duda de la existencia del
contrato no emerge de la sola manifestacion, sino que tiene que
vislumbrarse de las pruebas que, con la contestacion de la demanda aporte

el demandado.

Asi lo record6 la Corte Constitucional en sentencia T-482 de 2020 en la que
dijo que “el momento procesal adecuado para realizar esta valoracion es una
vez presentada la contestacién de la demanda, pues con ella se adjuntan las
pruebas que eventualmente demostrarian la duda respecto del

perfeccionamiento y la vigencia del contrato.”

En el asunto analizado, se concluyé que no se existia duda de cara a la
existencia del contrato lo que implicaba que el demandado debia cancelar

las erogaciones que senala el articulo 384 del CGP para ser escuchado.

Y es que precisamente, en la demanda se anoté en el hecho primero la
existencia de un contrato de arrendamiento entre las partes, lo cual, al
momento de contestar la demanda, respecto a este punto, no lo desconoce,
en el pronunciamiento que se hace con relacion a ese topico no se indico si
se admitia, negaba o no le constaba conforme lo exige el numeral 2° del
articulo 96 del CGP, por lo que, en aplicacion al canon siguiente, se presume

como cierto.

Con la demanda se aporto escritura publica No. 1477 del 23 de junio de
2005 que da cuenta la existencia del contrato de arrendamiento al que se

hace alusion en el hecho primero de la demanda.

1 Sentencia T-427 de 2014. Corte Constitucional. MP. DR. ANDRES MUTIS VANEGAS



Ahora bien, el escollo planteado deriva respecto la vigencia de ese acto, que,

en el sentir de la recurrente, expiré por decision judicial.

Para acreditar ese supuesto aporto folio de matricula inmobiliaria NO. 080-
4798.

Alli se refleja la constitucion del arrendamiento al que se hace alusion en
este asunto -anotacion No. 15-; igualmente el embargo sobre el derecho de
cuota perteneciente a la persona juridica demandada -anotacion No. 23-, y

su respectivo levantamiento -anotacion 25-.

Se allego a su vez, un contrato de preposicion fechado 15 de marzo de 2018
a través del cual el secuestre designado con la persona juridica
Comercializadora Internacional Arcas S.A.S., acuerdan que aquel entrega a
esta “la administracion del establecimiento de comercio y, especificamente, la
ejecucion de las actividades que comprenden el giro ordinario de los negocios
del Establecimiento de Comercio en mencion de tal manera que asegure la

prestacion ininterrumpida del servicio...”.

También aporto auto adiado 3 de julio de 2018 por el cual el Juzgado Tercero
Civil del Circuito de esta ciudad, entre otros, relevo del cargo al secuestre
designado y negé la solicitud de ilegalidad que se habia deprecado contra el

precitado contrato.

Tales elementos no evidencian una expiracion del contrato del contrato por
orden judicial como lo referencia el demandado toda vez que el soporte para
colegir esa situacion, deviene de una medida cautelar que se decreto, sin
embargo, dicha cautela, conforme se advierte del certificado aportado,
recayo sobre la cuota parte perteneciente a INVERSIONES TRUOT LASTRA,

pero que a la postre, fue levantada.

Y es que, esa medida decretada, no puede asemejarse a una decision judicial
que ponga fin al contrato de arrendamiento por la naturaleza provisional de
aquella y si bien, es vigencia de esa cautela se constituyé un contrato de
preposicion por parte del auxiliar de la justicia designado en esa litis, solo

lo fue para la administracion del establecimiento de comercio.



Aunado, el arrendamiento lo fue también para el inmueble donde funciona

aquel, mas no verso Unicamente respecto al establecimiento de comercio.

En tal virtud, para que se inaplique la regla consagrada en el numeral 4° del
articulo 384 del CGP, no basta con que formalmente se alegue como
excepcion la expiracion del contrato de arrendamiento, como en el caso de
marras, sino que ello debe aflorar, conforme lo indico el Alto Tribunal
Constitucional en la citada sentencia T-482 de “los medios de conviccién que
eventualmente pueden arrojar serias dudas en relacién con el perfeccionamiento y
la vigencia del contrato que fundamenta la pretension.”, lo cual, como se analizo,
no logr6o vislumbrarse, razones suficientes para no reponer la decision
cuestionada y, en su defecto, se concedera la apelacion interpuesta

subsidiariamente en los términos del numeral 1° del articulo 321 del CGP.

En consecuencia, se

RESUELVE

PRIMERO: No reponer el auto fechado 26 de enero de 2022 en el proceso de

la referencia, de conformidad con lo brevemente bosquejado.

SEGUNDO: Conceder el recurso de apelacion, en efecto suspensivo, contra

el numeral segundo de la aludida providencia.

TERCERO: Remitase el proceso, en medio digital, a la Sala Civil Familia del
Tribunal Superior de este Distrito Judicial al Magistrado que le corresponda

por reparto en el Tyba.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.
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