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RAMA JURISDICCIONAL
JUZGADO UNICO PROMISCUO MUNICIPAL
(pamsilionscvoida endo)ranng diclal goe co
CALLE 7 NO. 9-20 ESQUINA
SITIONUE VO, MAGDALENA

Sitionuevo, Magdalena, ocho (8) de abril deldos mil veintidds (2022)

ACCION: Restitucion de inmueble arrendado
ACCIONANTE: Rubén Dario Vasquez Quiceno
DEMANDADO: Pedro Ledn Orjuela
RADICACION No. 47-745-40-83-001-2021-00082-004

OBJETO DE DECISION:

Dictar Ia sentencia que en derecho corresponda, lubgo de que el demandado fuera
notificado personalmente del auto admisorio de la demanda y se pronunciara sobre
los hechos y pretensiones del actor sin acredita','? el pago de los canones de
arrendamiento y servicios publicos que se exigen en gl libelo.

SINTESIS DS LA DEM#

nda en referencia solicitando se
5 suscrito el 1 de abril de 2017
CENO y el arrendatario PEDRO
canon mensual de renta vencida
el focal comercial No. 3 ubicado

El 9 de julio de 2021, el demandante radico la dem
declare la terminacion del contrato de arrendamien
entre el arrendador RUBEN DARIO VASQUEZ QU
LEON ORJUELA por incumplimiento en el pago del
desde el mes de abrit de 2019 hasta junio de 2021
en la primera planta del Hotel Parqueadero Brisag Antioquefias del kilometro 5.5
corredor de Palermo, Sitionuevo. Que como consecdencia de o anterior se ordene la
restitucion del inmueble por parte del demandado a javor del demandante. Dentro de
las pretensiones también se pidio se librara mandafniento de pago por la suma de
$15'623.849 correspondiente a los canones de arrendamiento y servicios publicos
adeudados, asi como de la clausula penal por incumplimiento del contrato y costas del
proceso.

Aquellas pretensiones las sustenta el accionantefcon los siguientes resumidos
hechos: 1. Que mediante documento privado €f sefior POMPILIO VASQUEZ
ARISTIZABAL autorizo a RUBEN DAFRIO VASQUHZ para que diera en arriendo el
local comercial No. 3 ubicado en la primera plantd del Hotel Parqueadero Brisas
Antioquenas del kilometro 5.5 corredor de Palermo, [Sitionuevo; 2.- Que teniendo en
cuenta lo anterior, el demandante celebrd cof el demandado contrato de
arrendamiento el 1 de abril de 2017; 3.- Que el contgato se firmo por el término de 1
afo con prorroga automatica; 4.- Que la parte conginieron en fijar como canon de
arrendamienio la suma de $1'500.000; 5.- Que sefconvino en la clausula 4a que
anualmente de manera automatica el canon se reajusaria en un 7%; 6.- Que para el 1
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de abril de abril de 2018 el canon de arrendamientp era de $1'605.000, para ef 1 de
abril de 2019 de $1'717.350, para el 1 de abril de 2020 de $1'837.564 y para el 1 de
abril de 2021 de $1'966.193; 7.- Que el demandado ha incumplido con sus
obligaciones de pagar el canon de arrendamiento Jdentro de los términos pactados,
porque a partir de abril de 2019 no ha pagado el aufento del arriendo de acuerdo a la
clausula 4% del contrato; 8.- Que a la presentacidh de fa demanda el demandado
adeuda al demandante la suma de $6'165.26"f correspondiente a los saldos
comprendidos del mes de abril de 2019 hasta junio de 2021; 9.- Que el demandado ha
incumplido con el pago de los servicios publicos, foda vez que cancela valores de
manera parcial; 10.- Que a la presentacion de la [demanda el demandado adeuda
$5'526.199 por los saldos pendientes por consumo He energia eléctrica; 11.- Que las
partes establecieron en la clausula 9% que ante €| incumplimiento del contrato el
arrendatario asumiria a titulo de clausula penal dha suma igual al doble de una
mensualidad de arrendamiento, es decir $3’932.386ﬂ12.- Que el demandado renuncio
expresamente a la constitucion en mora y a todos los requerimientos legales conforme
a lo estipulado en la clausula 9° del contrato; 13.- QL’e de acuerdo a lo consagrado en
la clausula 92, la falta de pago en el canon de arrefjdamiento de un solo periodo es
razon suficiente para que el arrendador de por tefminado el contrato; 14.- Que el
arrendador envi6 por correo certificado al arrendgiario solicitud de pago como la
entrega del inmueble, de lo cual no encontrd eco; 15§ Que el demandado ha incurrido
en la causal de falta de pago de la renta, razon por fo cual el arrendador ha otorgado

poder para esta accion.

Al libelo se adosd: 1.- Copia auténtica del contrato d¢ arrendamiento; 2.- Comunicado
del 30 de noviembre de 2020 remitido por el dbémandante al demandado para
constituirlo en mora: 3.- Certificado de la guia YP004118597C0O donde se confirma el
recibido de dicho comunicado; 4.- Autorizacion parafarrendar el inmueble; 5.- Cuenta
de cobro de los meses de julio, agosto, septiembre, . tubre, noviembre y diciembre de
2020 sobre el consumo de energia, lo mismo que de bs meses de enero, marzo, abril,
y mayo de 2021; 6.- Copia de las consignaciones gjectuadas por el demandado por
concepto de energia eléctrica; 7.- Copia de las cgnsignaciones efectuadas por el
demandado por concepto de canon de arrendamiéto; 8.- Certificado de libertad y
tradicion del inmueble; 9.- Certificado de matricuta de persona natural del demandado
emitido por la Camara de Comercio de Barranquillp; y, 10.- Copia de la Escritura
Publica No. 3212 de la Notaria Quinta de Barranquila donde se regisira los linderos

del inmueble.

MEDIOS DE DIZFH NSk

Por auto del 23 de julio de 2021 el Juzgado admiti6 |§ demanda y en €l se hace saber
todas las prevenciones que deben observar tanto el demandante como el demandado.
Al demandado se advirtid que en cumplimiento a Ib dispuesto por el inciso 2° del
numeral 4° del articulo 384 del CGP debia consignar g drdenes de este Juzgado en la
cuenta de depositos judiciales del Banco Agrario defSanto Tomas, Atlantico, el valor
total de las rentas y de los servicios publicos de energia electrica dejados de cancelar
resefiados en debida forma en la demanda, lo mismofjue Ia clausula penal prevista en
el numeral 9° del contrato de arrendamiento por la sBma de $3'932.386 para un total
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de $15'623.849, lo mismo que los canones de arrengamiento que se causaran a partir
de julio de 2021, so pena de no ser oido. En esa fuisma providencia se ordeno a la
parte demandante prestara caucion en un 20% sobré el valor de las pretensiones para
que se garantizara posibles perjuicios.

De dicho proveido se notificé personalmente el demandado el 18 de febrero pasado,
contestando la demanda por medio de ap@derado judicial, haciendo un
pronunciamiento expreso sobre los hechos y prejensiones del libelo; y, ademas,
proponiendo como excepcion de fondo cobro de lofpo debido; pero, es el caso, que
dentro del término de trasiado no acreditd el pago de todos los canones de
arrendamiento que se reclaman ni de los servicios | ,L’lbfico de energia eléctrica ni la
clausula penal, solo demostrd haber pagado {os canones de arrendamiento
correspondientes a fos meses de abril, mayo y j‘mo de 2021 con 2 recibos de
REDEBAN, corresponsal Bancolombia y otro con dn comprobante con destino a la
cuenta de ahorro 770-560863-18 a razén de $1’ 712 00 cada uno. Tampoco acredito
el pago de los canones de arriendo ni de los del s}
meses posteriores a la presentacion de la demanda. §

aportd las consignaciones ordenadas por el Juzg'do en el auto admisorio de la
demanda, especiaimente la renta y servicios publios ni tampoco los que se han
causado a partir de la presentacion de la demand&. Agrega que, de acuerdo a la
Sentencia C-070 de 1993 de la Corte Constitucionalf la falta de pago de los canones
de arrendamiento como causal de terminacion del c@ntrato coloca al arrendador ante
la imposibilidad de demostrar un hecho indefinido y gor esa razon es que en virtud de
la ley opera la inversion de la carga de la prugpa, por ello le corresponde al
arrendatario desvirtuar la causal invocada por el demfandante presentando los recibos
0 consignaciones correspondientes. También cita Epartes de la Sentencia C-056
de1996, concretamente para senalar que el arrendatdrio debe cumplir las obligaciones
derivadas del contrato, vale decir, debe seguir cumpfendo el contrato conforme a las
estipulaciones contenidas en €l cumpliéndolo a cab edad por ser ley para las partes,
consignando mes a mes en la seccion de depdsitog judiciales del Banco Agrario el
valor de las renta, hasta cuando termine el procesofPor ultimo, en tratdndose de la
excepcion propuesta por el demandado senala que b debe ser estudiada, por o que
debe correr la misma suerte que la contestacion de Ja demanda, trayendo a colacion
una liquidacion por la deuda de energia ($23'846.593) y una liquidacion por saldos
pendiente de arriendo ($12'285.170). Con el escrito ppr el cual se descorre el traslado
de la excepcion, el demandante adjunta las factura dé la empresa de energia eléctrica
i0, Bgosto, septiembre y octubre de

4540, la tercera por $29'883.410,






_ contrato, éste no sera oido en el proceso sino

colacion las siguientes disposiciones.

El articulo 29 de la Carta Politica establece: Ef debi
de actuaciones judiciales y administrativas...” ‘

El articulo 230 Superior mandata: “Los jueces, -jn sus providencias, solo estan
sometidos al imperio de la ley. l

La equidad, la jurisprudencia, los principios genera 3’33 del derecho y la doctrina son
criterios auxiliares de la actividad judicial”

El articulo 97 del CGP ensefa: “Falta de contestaci@n o contestacion deficiente de la
demanda. La falta de conteslacion de la demandd o de pronunciamiento expreso
sobre los hechos y pretensiones de ella, o las afirmggiones o negaciones contrarias a
la realidad, haran presumir ciertos los hechos susceiib/es de confesion contenidos en
la demanda, salvo que la ley le alribuya otro efec{o"’ '

El inciso 2° del numeral 4° del articulo 384 del 'GP sefiala: “Si la demanda se
fundamenta en falta de pago de la renta o di servicios publicos, cuotas de
administracion u otros conceptos a que estée obllg do el demandado en virtud del
asta tanto demuestre que ha
consignado a ordenes del juzgado el valor total !jue de acuerdo con la prueba
allegada con la demanda, tienen los canones y fos} ‘idemas conceptos adeudados, 0
en defecto de lo anterior, cuando presente los regibos de pago expedidos por el
arrendador, correspondiente 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 del aquel.

Cualquiera que fuere la causal invocada, el demand ,do también debera consignar
oportunamente a ordenes del juzgado, en la cuer ta de depositos judiciales, los
canones que se causen durante el proceso enfambas instancias, y si no lo
hiciere dejara de ser oido hasta tanto presente e 't:tu!o de deposito respectivo,
el recibo de pago hecho directamente al arren dor, o el de la consignacion

efectuada en proceso ejecutivo” (Nigerillas del juzghdo)

CRITERIOS AUXILIARES PARR RESOLVER:

Sentencia C-070 def 25 de febrero de 1993. En esta sentencia, la Corte Constitucional
sefiala o siguiente: “... Para esta Corte es de merigiana claridad que la exigencia
hecha al demandado de presentar una prueba que s 'amente él puede aportar con el
fin de dar continuidad y eficacia al proceso, en nada esconoce el nucleo esencial de
su derecho al debido proceso, pudiendo éste fagﬂmente cumplir con la carga
respectiva para de esa forma poder hacer efectivos sus derechos a ser oido,

presentar y controvertir pruebas. La inversion de la karga de la prueba, cuando se
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trata de la causal de no pago del arrendamient no implica la negacion de los
derechos del demandado. Este podréa ser oido y aci. i

derecho procesal: permitir la resolucion oportuna, e..l' condiciones de igualdad, de los
conflictos que se presentan en la sociedad...” i

El doctor MIGUEL ENRIQUE ROJAS GOMEZ, mientbro de la Comision Redactora del
Codigo General del Proceso, al pie del articulo 384) de su obra comenta: “... La ley
condiciona el ejercicio de la defensa del demandad@ a que demuestre el pago de los
valores adeudados en virtud del contrato de arrend? miento, si en la demanda se ha

derivadas de aquél..

El Profesor Emérito de la Universidad Externadofde Colombia, doctor HERNAN
FABIO LOPEZ BLANCO, tambien miembro de la t omision Redactora del Codigo
General del Proceso, en su obra Codigo General el Proceso Parte Especial 2017,

pagina 198 y ss, ensefia: “... 10.2. Finalidad el proceso de restitucion del
inmueble arrendado. Existe un mal entendido gene a/fzado respecto a la finalidad de
este proceso pues se estima que busca el pago de anones adeudados. En absoluto,
se procura, primordialmente, la restitucion de la teneficia otorgada por el arrendador al
arrendatario y las indemnizaciones a que haya lugr y no el pago de los canones
adeudados o de multas pactadas en caso de incump mren(o los cuales pueden hacer
efectivos en un proceso de ejecucion independiefte si es antes de proferida la

sentencia estimatoria de la demanda siempre y cuan@o el contrato reina los requisitos
propios de un titulo ejecutivo o ante el mismo juez si s después de la sentencia como

lo prevé el art. 306 del CGP;..."

lo; esta disposicion nos parece
;de percibir sus arriendos por el
el inmueble si mientras dura el
acierto de esta norma al indicar

hecho de estar en pleito la devolucion de la tenencia
proceso el demandado lo esté disfrutando, de ahi el
que:..”
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‘Destaco que la sancion de dejar de ser oido el de i andado hasta tanto no pague, no
tiene excepciones de ninguna indole o sea que mientras no se cumpla con el pago,
cualquier actividad procesal, la que sea, le esta ve§ada al demandado y Si de hecho
llega a presentar alguna solicitud se haré caso om:%o de ella, es como si no hubiera
existido y sin que sea menester requerirlo, porque e estara al objetivo hecho de que
no realizo el pago respectivo, sin perjuicio de q&e el momento en que lo haga
recupere plenamente sus posibilidades de intervench on para de alli en ade/ante poder
ser escuchado, porque ese pago demorado no tiene gfectos retroactivos. ..

Por ultimo traemos como criterio auxiliar comentariogdel doctor RAMIRO BEJARANO
GUZMAN sobre lo dispuesto por el articulo 384 del CGP, plasmados en su obra
PROCESOS DECLARATIVOS, ARBITRALES Y EJHCUTIVOS, Editorial Temis, 2016,
pagina 144. B) Consignacion judicial.Esta formd de consignacion la realiza el

arrendatario cuasndo ya se ha promovido proceso -~ restitucion, con el proposito de
ser oido, bien cuando contesta la demanda o durante ‘el curso del proceso.

a.-) Consignacion cuando la demanda se funda en mra en el pago. Si la demanda se
funda en mora en el pago, el demandado no sera n‘ do en el proceso si no acredita
haber cancelado los canones o la demas prestacione

S a su cargo que el demandante
hubiere sefialado como adeudados. Con tal fin, si el "emandado no ha pagado o ya lo
hizo pero no tiene como probario, debe consignar nugvamente los canones y servicios
respectivos, en la cuenta de depdsitos del juzgado. @l escrito con fundamento en el
cual se da respuesta a la demanda debe acompana 'se el titulo respectivo, para que
ella se tenga por contestada. .. |
Dentro de este marco constitucional y legal resulia § rocedente dictar sentencia sin
necesidad de decretar pruebas de oficio. En primer i ugar, porque el demandante no
solicito prueba distinta a las documentales que allegh a la demanda; y, en segundo
termino, porque ante la ausencia del pago total de lo f ‘canones de arrendamiento, de
los servicios de energia eléctrica y la clausula penal,; a contestacion de demanda no

puede tener eco en este despacho.

ito el demandado acredito con

eléctrica; vy, tercero Ia clausula penal. Si bien es Cl i
1 abril, mayo y junio de 2021 a

recibos el pago de los canones de arrendamiento d E
razéon de $1'712.000 cada uno, también lo es que I contestar la demanda (4 de

pretensiones de la demanda.

En pocas palabras, lo unico que el demandado ha emostrado es el pago de los
canones de arrendamiento de los meses de abril, m a'o y junio de 2021, porque de
acuerdo a las facturas de la empresa de energia eidctrica AIR-C aportadas por el
mandatario judicial del demandante al momento ad descorrer el traslado de la
excepcion de fondo presentada por el demandado p%ra el mes de junio de 2021
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adeudaba $24'336.820; para el mes de junio de 'b21 $26'546.540; para €l mes de
agosto de 2021 $29'883.410; para el mes de septie nbre de 2021 $28'841.680; y, para
el mes de octubre de 2021 $34'546.610.

Asi las cosas, tenemos que decir que el demandddo no se opuso en debida forma
dentro del término de traslado de la demanda, cogcretamen e por lo que ya se ha
resefiado, es decir, por falta de pago de las obligaciénes contraidas con el contrato de
arrendamiento, por tanto no puede ser oido.

i' nico Promiscuo Municipal de
ombre de la Republica y por

En razén y mérito de lo expuesto, el Juzgado |
Sitionuevo, Magdalena, administrando justicia en
autoridad de le ley,

RESUFLVE:

PRIMERO: Declarase la terminacion del contrato defarrendamiento suscrito el 1 de
abril de 2017 entre el arrendador RUBEN DARID VASQUEZ QUICENO y el
arrendatario PEDRO LEON ORJUELA por mcumpl'mlento en el pago del canon
mensual de renta vencida desde el mes de abril de 2049 hasta junio de 2021 del local
comercial No. 3 ubicado en la primera planta del Hotel Parqueadero Brisas
Antioquedias del kilometro 5.5 corredor de Palermo, {Sitionuevo, en el pago de los
servicios de energia eléctrica y cladusula penal. Eni consecuencia, se ordena al
demandado restituya en el estado en que recibio el infpueble a favor del demandante
dentro de los diez (10) dias siguientes a la notificacion de esta sentencia.

SEGUNDO: Si dentro de los diez (10) dias dispuesto en el numeral anterior el
demandado PEDRO LEON ORJUELA no ha restituidofel inmueble dado en arriendo,
comisionase al Alcalde Municipal de Sitionuevo con fa ultades para subcomisionar al
Inspector de Policia correspondiente para el correspondEznte lanzamiento.

Ay

TERCERO: Condénese en costas al demandado. Tasen :,e.

NOTIFIQUESE Y CUMPL/J?E







