JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL

Cisneros, Veintiséis (26) de Julio del afo dos mil veintidos {2022 .-

Proceso Restitucidn Inmueble — Local.- Civil Nro. 32

Demandante INVERSIONES LOPEZ GUTIERREZ S.A.S.

Demandada BLANCA INES MESA CARVAJAL

Radicado Nro. 051904089001-2022-00034-00

Instancia Unica

Providencia Sentencia Nro. 72 de 2022

Temas-Subtemas | Termina Contrato por Mora en pago del canon
de arriendo del inmueble - Local Comercial.-

Decisién Acoge pretensiones y condena en costas

ASUNTO

A través de este proveido, procede el juzgado a dictar sentencia en
éste proceso iniciado por INVERSIONES LOPEZ GUTIERREZ S. A. S.
representada por ELBA INES LOPEZ GUERRERO {Arrendadora), quien
asistida de abogado instaurd demanda de restifucion de inmueble
arrendado (local comercial) contra BLANCA INES MESA CARVAJAL
(Arrendataria), por la causal de “mora en el pago del canon de
arrendamiento de inmueble”, y segun los siguientes:

FUNDAMENTOS FACTICQOS

1. ELBA INES LOPEZ GUERRERO como amrendadora y representante legal de
INVERSIONES LOPEZ GUTIERREZ S.A:S tiene contrato verbal de arrendamiento con
BLANCA INES MESA CARVAIJAL, sobre el inmueble - Local Comercial ubicado en
la Av. Peatonal Principal de Cisneros, Nro. 19-08 desde los primeros dias del mes
de Junio de 2014; cuyos linderos constan en la Matricula Nro. 038-1581 de la
ORIPY .-

2. Que BLANCA INES MESA CARVAJAL adquiric en Junio/2014 de MYRIAM PATRICIA
JARAMILLO MONSALVE con C.C, Nro. 43.481,197 los muebles y enseres que
forman el establecimiento de comercio, que funciona en el local comercial;
recibiendo la cesion del contrato de arrendamiento del bien, cesion conocida
y aceptada por la demandante.-

3. Que el contrato se celebrd en forma verbal por el término de un afio, a partir
de Junio 1/2014 y la arrendataria se obligd a pagar un canon de $1.200.000
mensual, pagaderos por anticipado dentro de los cinco (5) primeros dias de
cada mensualidad. -

4, Que el contrato de arrendamiento se prorogdé en estos periodos: Junio 1/20185,
Junio 1/2016, Junio 1/2017, Junio 1/2018 sin reajuste y pagando puntualmente el
canon de arriendo hasta Enero y Febrero del 2019, dejando de pagar Marzo
1/2019 hasta la fecha de presentacién de la demanda. -

5. Que la demandada incumplié la obligacion de pagar el cancn de arriendo en
la forma estipulada en el conirato verbal, incurriendo en mora en el pago del
mes de Marzo/2019 hasta el dia de presentacién de la demanda. -



6. Que la demandada ha sido nofificada por correo certificado, mediante
comunicacion escrita de Enero 24/2022 de la terminacién del contrato en razén
al incumplimiento del pago de los cdnones de arendamiento y en
consecuencia la entrega del bien inmueble ante lo cual ha hecho caso omiso.

7. Que en Febrero 14/2022 se celebrd audiencia de conciliacion ante EL COLEGIO
ANTIOQUENO DE ABOGADOS-COLEGAS- nofificada en debida forma, en el cual
no hubo acuerdo, y como requisitc de procedibilidad. -

PRETENSIONES

Con fundamento en los hechos, y con base en la prueba aportada, la
parte accionante pretende:

* Que se declare judicialmente terminado el contrato de arrendamiento de
local comercial pactado en forma verbal en Junio 1/2014 entre ELBA INES
LOPEZ GUERRERO representante legal de INVERSIONES LOPEZ GUTIERREZ 5.A.S
como arrendadora y BLANCA INES MESA CARVAIJAL como arrendataria; por
la causal de Mora en el Pago de Canon de Arrendamiento, desde Marzo
1/2019 y hasta la fecha de presentacién de la demanda. -

e Que se condene ala demandada BLANCA INES MESA CARVAJAL a RESTITUIR
a la demandante ELBA INES LOPEZ GUERRERO el inmueble recibido en
arriendo y descrito en el Hecho Primero de la demanda. -

e Que no se escuche a la demandada BLANCA INES MESA CARVAJAL en el
proceso mientras no consigne el valor de los cdnones adeudados.-

e Que le ordene a la demandada a pagar los 37 meses adeudados a razén
de $1.200.000 para un total de $44.400.000 y los que se llegaran a causar
durante el trdmite del proceso. -

e Que se ordene la diligencia de entrega del local arrendado a faver de la
demandante y conforme los Ariculos 308,384 y 385 del C.G. del P.
comisionando para efectuarlo. -

¢ Que en caso de no entregar voluntariamente el local, se ordene el desalojo,
oficiando a la Inspeccién de Policia de Cisneros para ello.-

« Que se condene ala demandada al pago de costas y gastos del proceso. -

TRAMITE PROCESAL

la contestara o se pronunciara, advirtiéndole el deber constitucional
de garantizarle el derecho fundamenial del debido proceso y el
gjercicio del derecho de defensa. -

En Mayo 16/2022 la apoderada demandante puso en conocimiento y
a disposicion del juzgado CERTIFICADO y FACTURA YP004754620C0O del

oforgdndole poder al Dr. RAFAEL ANTONIO JULIO PADILLA para que la
representara y ejerciera su defensa en este proceso de restitucion;



que la respuesta o contestacién a la demanda de restitucién resulfa
EXTEMPORANEA, porgue se entregé por fuera del término concedido
por la ley para ello, por fo tanto no son de recibo los argumentos y ni
las peticiones de la accionada.-Aqui es necesario aclarar lo siguiente:

1. Aunque el proceso de restifucién, es un proceso verbal y el Arliculo 396 del
C.G. del P. indica que el términoc de traslado de la demanda son 20 dias

habiles, esa imposicion cambia, cuando se frala de proceso de restitucién en

4. Dentro de la actuacion judicial revisten especial importancia, por la honda
influencia que tienen en el proceso, los llamados términos que no es otfra cosa
que: Los plazos sefialados por la ley o por el juez para que denfro de ellos:

* a.- Se dicte alguna providencia,

* b.- Se haga uso o se ejerza un derecho o

s c.- Se ejecute o se haga algin acto en el tramite de un juicio.
Como uno de los varios eventos de la influencia del fiempo dentro del
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detenimiento la foliatura aportada por la demandada (Contesiacidn)
se observa no solo que su respuesta es extempordnea sino que no

excepcion de mérito_durante el traslado de la demanda; pues
concentra su dicho reiterando que pretende LA SUSPENSION DE ESTE
PROCESO con el argumento que la parte arrendadora (INVERSIONES
LOPEZ GUTIERREZ S.A.S representada por ELBA INES LOPEZ GUERRERO y
demdas socios © integrantes) fueron denunciados por Fraude Procesal
segun el Articulo 453 del Cddigo Penal, por inducir al funcionario
judicial a error, utilizando informacion diferente a como pasaron los




hechos en realidad; significando que existe hoy Investigacion con
numero Unico de Notficia Criminal 0500146099150202251424, asignada
al Fiscal Local 120 Unidad de Intervencion Temprana de Antioquig;
actuacién penal muy gjena e irrelevante a este proceso civil; pues
nada tienen que ver las obligaciones y los deberes reciprocos
pactados o convenidos verbalmente por las partes en un contrato de
arrendamiento de local comercial con la presunta comision de un
delito contra la administraciéon de justicia.- En sintesis, ademds de ser
una respuesta extempordneda, no se propusieron excepciones de
ninguna indole (previas ni de mérito o fondo) tampoco pidié o
aportd pruebas en favor de su patrocinada, es decir respecto del
pago para desvirtuar o atacar la pretension; sélo se anexd copia de
un fradmite de conciliacién exirajudicial realizado en el Centro de
Conciliacion y Arbitraje de la Universidad Pontificia Bolivariana de
Medellin “Dario Veldsquez Gaviria” fechada Junio 9/2022; diligencia
que tiene poca frascendencia e importancia en este tipo de proceso,
porgue éste no lo exige como requisito de procedibilidad; pérdida de
tiempo v dinero en la que incurrieron ambas partes.-

Se concluye entonces que: Se admitidé la demanda porque reune los
requisitos procesales contenidos en la ley; también que la accionada
fue notificada en debida forma; que la demanda se respondid
extempordneamente, que no existe pronunciamiento ni duda alguna
respecto de la legitimidad de las partes por activa y pasiva y su
representacién; ni reparo frente a la forma como se demostrd la
existencia del contrato, por tratarse de un contrato verbal, el cual es
ley para las partes; de tal manera que no existe causal de nulidad que
invalide lo actuado en forma parcial o total, y que con la prueba
adjuntada por la accionante y con lo manifestado en la ley a falta de
oposicidon por extemporaneidad, es con o que se entrara a resolver
de fondo este litigio.-

PRUEBA Y ANALISIS

La pruebda obrante, se resume asi:
e Demandante: Declaraciones extrqgjuicio de JOSE JESUS MONSALVE
CARDONA con C.C. Nro.70.254.860 y OSCAR DARIO GAVIRIA HOYOS con
C.C. Nro. 3.445.985 recibidas en la Notaria 4* de Medellin, en Febrero24/2022
y MYRIAM PATRICIA JARAMILLO MONSALVE con C.C. Nro. 43.481.197
evacuada en la Notaria Local en Febrero 18/2022 (Prueba de la existencia

del Conirato de Arrendamiento y no pago del arrendamiento).-

¢ Demandado: No aporté ni pidid pruebaos. -

En primer lugar, la prueba documental aportada por la accionante
referente a la existencia del contrato de arrendamiento, es vdlida, en
el entendido que en este proceso “nuncg ha estado en duda ni ha
sido objeto de desacuerdo o discusion la existencia o no de Ig relacion
confractual o del contrato de arrendamiento ni el valor v la forma de
pago del canon de arriendo” .-

De lo anterior se concluye que aqui el contrato de arrendamiento es
cierto, no admite duda, aungue el arrendador inicial fuera MYRIAM



PATRICIA JARAMILLO MONSALVE.- También que hecha la venta del
establecimiento de comercio, el contrato se siguid desarrollando con
BLANCA INES MESA CARVAJAL por cesidon, como arrendataria, de
manera simple, natural reconociendo cada parte su rol; € iniciandose
una subrogacion del contrato de arrendamiento, que no es otra cosa
que la sustifucidn de una_persona por ofrg dentro del confrafo de
arendamiento de modo que el que se subroga adquiere fodos 1os
derechos vy deberes que poseia su_anterior titular o primigenio, sea
como arrendador o como grrendatario.-

En segundo lugar, probada la existencia del contrato y la subrogacion
del mismo a la accionada; |a prueba determing la legitimidad de la
parte demandante por activa v de la demandada por pasiva parg
actuar incoar v repeler la _accidn; segun lo cual ELBA INES LOPEZ
GUTIERREZ tiene amplias facultades para administrar los bienes y para
representar judicial y extrajudicialmente a la sociedad accionante y
BLANCA INES MESA CARVAJAL persona natural como accionada.-

En tercer lugar se hace necesario definir y luego verificar si la causal
invocada como motivo para pedir la terminacidn judicial del contrato
de arrendamiento, resulta probada o no en esta actuacién.- El
Articulo 518 del C. Co, expresa: "El empresario que g fitulo de
arrendamiento haya ocupado no menos de dos anos consecutivos un
inmueble _con _un_ _mismo establecimiento _de comercio, tendrd
derecho g la renovacion del contrato al vencimiento del mismo, salvo
en_los siguientes casos: .......... 1°.- Cuando_el arrendatario_haya
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gue la faculta para no renovar el conirato.-

Hay que decir que en esta actuacidn la parte accionada no aporto
ninguna prueba documental ni testimonial que pruebe o acredite el
page oportuno de los cdnones causados y reclamados; ni siquiera la
demanda la motivé a cumplir con el pago; cabe recordar que el
motivo, la causa o justificaciéon esgrimida como pretexto o excusa
vdlida para intentar la terminacién del contrato, es de fipo legal, la
contempld vy establecidé como norma el legislador, por lo tanto existe y
es de obligatorio cumplimiento para todos, por ser de orden puUblico;
es de conocimiento que las normas procesales son de orden publico
y hasta el estudiante de primer ano de derecho conoce que quien
marca la pauta para aplicar el procedimiento dentro de |os procesos
judiciales es el codigo correspondiente.- No debe entonces olvidarse
ni confundirse que este proceso tiene como Unico fin Ia terminacidon
judicial del contrato pactado, el cual se ha renovado o prorrogado
ano tras afo, que estd vigente y continda estdndolo; sdlo que la
pretension de la parte actora es que se declare la terminacion judicial
del conirato y como consecuencia de ello la resfitucion y entrega,
aduciendo como causal: Mora en el pago del canon de arriendo.-



(Incumplimiento del contrato) sobre este motivo es gue versa el litigio,
de tal forma que la accionante debe probarla causal v la accionada
debe desvituarla con una prueba necesaria, idéneq, conducente,
relevante, legalmente obteniday que desvirtUe la pretension: eso agui
no_ha ocurrido.- El prolongado incumplimiento del contrato por parte
del arrendador_v los perjuicios causados, sequn el dicho de la
accionada, no justifica el no pago del canon de arriendo.- Agqui no
hay prueba del requerimiento sanitario hecho por la Secretaria de
Salud, ni de las exigencia de acondicionamiento locativo ordenado y
nofificados tanto al arrendador como al arrendatario, muy a pesar de
tener la carga de la prueba, tanto del pago como de su justificacion.-

Por ello, y porque este no es el proceso para discutirlo, no son de recibo
las afirmaciones e incumplimientos y desmanes denunciados por la
demandada; es simple lo Unico que justifica o demerita la pretension
es el pago oportuno del canon acordado por las partes; cualquier
anormalidad, incumplimiento, reclamo o problema surgido del
contrato debid exigirse 0 demandarse en su momento, no esperar o
dejar franscurrir tanto tiempo para esbozarlo como causal del no
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prejudicialidad se presenta cuando se trata de una cuestion sustarncial, diferente
pero conexa, que sea indispensable resolver por sentencia en proceso separado, bien
sea ante el mismo despacho judicial o en otro distinto, para que sea posible decidir
sobre la que es materia del litigio 0 de la declaracién voluntaria en el respectivo
proceso, que debe ser suspendido hasta cuando aquella decisién se produzca cosa

que acd no ocurre, AQUi claramente quedo establecido el objeto del
pleito o la demanda, la competencia para conocer, framitar y decidir
el conflicto civil planteado, el cual nada tiene que ver con la presunta
comisién de un delito contra la administracion de justicia; aqui no hay
lugar o no puede hablarse de prejudicialidad, entendida como la
presencia, en un asunto judicial en trdmite, de cuestiones pendientes
de resolver por via principal por ofra autoridad judicial; y porque para
declarar la prejudicialidad, ademds de la existencia del juicio, es
necesario que no se haya proferido sentencia, ya que lo que se busca
es proteger el debido proceso vy el acceso a la administracién de
justicia.- Se ha dicho acertadamente, que una pretension es
prejudicial respecto a otra cuando deba decidirse antes que ellq, v
debe decidirse antes cuando la resolucién que sobre ella recaiga ha
de tenerse en cuenta en la resolucidn sobre la segunda.-

AqQui no hay lugar a que si se condena o no punitivamente a Ia
accionante y se beneficia a la accionada, esa decisidn repercuta en
la decisidn de este conflicto, positiva o negativamente, foda vez que
lo discutido en este proceso es, si la arrendataria incunid o no en morq,



en el pago del canon de arrendamiento, si cumplié o no con el
contrato de arrendamiento pactado con la actora.- Ahora bien, no
hay que olvidar que las cuestiones prejudiciales se dan, cuando es
necesario esperar el pronunciamiento previo, oficial y definitivo - es
decir, pasado por autoridad competente, que ha dictado sentencia,
notificada y ejecutoriada, es decir, cosa juzgada - por un juez del
fuero civil para poder iniciar, recién, la accién penal; lo que agui no
ocurre: und cosa es incumplir un contrato y otra cometer un delito
contra el patrimonio de una persona o la administracién publica.-

PRESUPUESTOS PROCESALE

Observa el despacho aqui acreditados todos los requisitos necesarios
y esenciales para dictar sentencia de fondo que defina el conflicto
aqui planteado, tales como la competencia de la juez, la capacidad
para ser parte y la capacidad procesal y de la demanda en forma.-
También estd acreditada la legitimidad en la causa por activa y por
pasiva, por ser las partes {accionante y accionado) quienes hoy
mantienen la relacién contractual como arrendador y arrendatario,
no obstante haber cedido el contrato; por la vecindad de las partes,
la cuantia del contrato y la ubicacién del local; por ello, es procedente
resolver la litis, previas las siguientes:

CONSIDERACIONES

Con base en los hechos, soportes de las pretensiones y con base en la
prueba allegada al proceso, no cabe duda que estamos frente a un
proceso de restitucion de inmueble (local comercial), cuyo trdmite
estd sujeto a las normas reguladas en el Articulo 384 del C. G. del P. y
normas concordantes del Cédigo de Comercio. -

Es vdlido indicar: Que el contraio de arrendamiento es un contrato
bilateral, de consentimiento [consensudl) y oneroso, gue surge del
mero acuerdo entre Ias partes contratantes, con unas obligaciones vy
unos beneficios reciprocos; ese consenso, aun cuando no significa la
no convergencia de elementos formales ad sutanciam actus, exige
como minimo para predicar su existencia, la confluencia de éstos 4
elementos contractuales: Sujetos: (Arrendador y Arrendatario), El
Objeto: (Cosa sobre la cual recae el contrato), Canon: {Precio pagado
en contraprestacién por la fenencia o uso del bien objeto del contrato)
y Plazo: (Término duracién del contrato); siendo entonces el contrato,
a partir de ahi ley para las partes.- También es vdlido indicar: "Que el
proceso de restitucion de bien inmueble entregado en arriendo, tiene
como finalidad pretender la restitucién del mismo por la via judicial de
la tenencia otorgada por el arrendador a un arrendatario; previa la
existencia de una causal valida” .-




CASO CONCRETO

En atencién a lo argumentado, y segun lo dispone el Nral 3 del Articulo
384 del C.G. del P. inexorablemente habrd que declarar que se tenga
por no contestada la demanda, por extemporaneidad; que no es ofra
cosa que pronunciarse por fuera del término o plazo que impone u
otorga la ley para ello; no se justifica que si la nofificacion del auto
admisorio de la demanda, libelo de pretensiones y anexos se envid por
correo postal {Correo 472) y existe constancia que fue recibido por la
demandada en Abril 27/2022; apenas en Junio 14/2022 contestd la
demanda y se pronunciara sobre las pretensiones del accionante.-
Por lo anterior y porque resulta evidente que estdn plenamente
probados y reunidos todos presupuestos para dictar sentencia; porque
el contrato existe, estd acreditado y reconocido por las partes en el
proceso; demostrada la preexistencia del pacto enire las partes; el
cual contiene todas los deberes vy las obligaciones contraidas y con
cargo a la arrendataria; también por reunirse los requisitos procesales
y formales, es procedente dictar esta sentencia que defina la litis, que
acoja todas las pretensiones del accionante; porque quedd probada
la_existencia del contrato de arrendamiento, y con la afirmacién
jurada de la falta de pago del canon de arriendo: causal gue la
demandada no refuté, muy a pesar de tener la carga de la prueba y
la obligacién de hacerlo para gue prosperard su pretensién: por o
tanto, son de recibo y se acogerdan todas las pretensiones de la
accionante; por ello, se declara la terminacion judicial del contrato de
arriendo del inmueble airds resenado; pactado entre las partes y por
la causal de MORA EN EL PAGO DEL CANON DE ARRENDAMIENTO;
ordenando la restitucién y enfrega del mismo dentro de los 10 dias
siguientes a la ejecutoria de esta sentencia; en caso contrario desde
ya se ordena la desocupacion o lanzamiento por parte del juzgado
con el concurso de la fuerza puUblica si fuera necesario; © comisionar
al Inspector Municipal de Policia de Cisneros.- Se condena en costas
a la accionada BLANCA INES MESA CARVAJAL porgue resultd vencida
en juicio.- Que la secretaria liquide las costas e incliyase en la misma
$2.000.000 como Agencias en Derecho.- No hay lugar a desestimar
excepciones de fondo porgue no se propusieron; se si desestima la
oposicion o peticion de prejudicialidad alegada y de pago de
indemnizacién de perjuicios hecha o planteada por [a demandada,
porgue este no es el marco o escenario judicial para ello, tal y como
se argumentd en esta sentencia.-

En razén y mérito de lo expuesto EL JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL
DE CISNEROS — (ANT)} administrando justicia en nombre de la repdblica
de Colombia y por autoridad de la ley:

FALLA

PRIMERQ: Se declara judicialmente terminado el contrato de
arrendamiento pactado verbalmente entre INVERSIONES LOPEZ
GUTIERREZ S.A.S represenfada por ELBA INES LOPEZ GUERRERO como



arrendador y BLANCA INES MESA CARVAJAL como arrendataria,
pactado enJdunio 1 de 2014; renovado en el fiempo ano fras ano; por
resultar probada la causal primera del Articulo 518 del C. de Co.
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Queda desestimada la oposicion de prejudicialidad y la exigencia de
pago de perjuicios, tal y como se argumentd en la parte mofiva de
este proveido. -

SEGUNDQ: En tal virtud, se le ordena a la arrendataria BLANCA INES
MESA CARVAJAL que en un término de diez {10) dias, contados desde
la ejecutoria de este fallo, restituya o haga entrega del local objeto
del contrato a ELBA INES LOPEZ GUERRERQO {arrendadora).- Se advierte,
que en caso de no hacerlo; serd lanzada por parte del juzgado, con
la fuerza publica si fuera necesario, o con el concurso del Inspector
Municipal de Policia de Cisneros.- Librese Despacho Comisorio, si
hubiera lugar a ello.-

TERCERQ: Se condena en costas a la accionada BLANCA INES MESA
CARVAJAL, por resultar vencida en este juicio.- Incluyase en tal
liquidacién, la suma de $2.000.000 como Agencias en Derecho. -
Tasense por la secretaria. -

CUARTQ: Notifiquese esta decision a las partes, en debida y oportuna
forma.-

QUINTO: Contra esta sentencia no procede recurso alguno, por
fratarse de un asunto de minima cuantia, establecida de la sumatoria
de doce (12) cdnones a razén de $1.200.000, para un fotal de
$14.400.000, segun el Nral 6° del Articulo 26 del C.G. del P.-

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

MARTA U %z JARAMILLO
uez



