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Sitionuevo, Magdalena, echo (8) de abril de dos mil veintidos (2022)

ACCION: Restitucion de inmueble arrendado 
ACCIONANTE: Ruben Dario Vasquez Quiceno 
DEMANDADO: Pedro Leon Orjuela 
RADICACION No. 47-745-40-89-001-2021-00082-00

OB JEW DE DECISION:

Dictar la sentencia que en derecho corresponda, lirego de que el demandado fuera 
notificado personalmente del auto admisorio de la lemanda y se pronunciara sobre 
los hechos y pretensiones del actor sin acreditlj' el pago de los canones de 

arrendamiento y servicios publicos que se exigen en il libelo.

SINTESIS DE LA DEM AN DA:

El 9 de julio de 2021, el demandante radico la demlnda en referenda solicitando se 
declare la terminacion del contrato de arrendamienfc suscrito el 1 de abril de 2017 
entre el arrendador RUBEN DARIO VASQUEZ QUlpENO y el arrendatario PEDRO 

LEON ORJUELA por incumplimiento en el pago del pnon mensual de renta vencida 
desde el mes de abril de 2019 hasta junio de 2021 lei local comercial No. 3 ubicado 
en la primera planta del Hotel Parqueadero Brisal Antioquehas del kilometro 5.5 

corredor de Palermo, Sitionuevo. Que como consecifencia de lo anterior se ordene la 
restitucion del inmueble por parte del demandado a [avor del demandante. Dentro de 
las pretensiones tambien se pidio se librara mandafniento de pago por la suma de 
$15'623.849 correspondiente a los canones de arf;lndamiento y servicios publicos 

adeudados, asi como de la clausula penal por incumJimiento del contrato y costas del 
proceso.

Aquellas pretensiones las sustenta el accionante con los siguientes resumidos 
hechos: 1. Que mediante documento privado e senor POMPILIO VASQUEZ 
ARISTIZABAL autorizo a RUBEN DAFRIO VASQUE Z para que diera en arriendo el 
local comercial No. 3 ubicado en la primera plant | del Hotel Parqueadero Brisas 
Antioquehas del kilometro 5.5 corredor de Palermo, Sitionuevo; 2.- Que teniendo en 
cuenta lo anterior, el demandante celebro cor el demandado contrato de 
arrendamiento el 1 de abril de 2017; 3.- Que el contfato se firmo por el termino de 1 
aho con prorroga automatica; 4.- Que la parte con1 inieron en fijar como canon de 
arrendamiento la suma de $1'500.000; 5,- Que se convino en la clausula 4a que 
anualmente de manera automatica el canon se reajus |ana en un 7%; 6.- Que para el 1
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de abril de abrit de 2018 el canon de arrendamiento era de $1’605.000, para el 1 de 
abril de 2019 de $1717.350, para el 1 de abril de lb20 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 arrendamientollentro de los terminos pactados, 
porque a partir de abril de 2019 no ha pagado el auliento del arriendo de acuerdo a la 
clausula 4a del contrato; 8.- Que a la presentaciofi de la demanda el demandado 
adeuda al demandante la suma de $6'165.26<j correspondienie a los saldos 

comprendidos del mes de abril de 2019 hasta junio c e 2021; 9.- Que el demandado ha 
incumplido con el pago de los servicios piiblicos, bda vez que cancela valores de 
manera parcial; 10.- Que a la presentacion de lafcemanda el demandado adeuda 

$5’526.199 por los saldos pendientes por consume fie energia electrica; 11.- Que las 
partes establecieron en la clausula 9a que ante ll incumplimiento del contrato el 
arrendatario asumina a fitulo de clausula penal ilia suma igual al doble de una 
mensualidad de arrendamiento, es decir $3’932.386;|l2.- Que el demandado renuncio 

expresamente a la constitucion en mora y a todos lol requerimientos legales conforme 
a lo estipulado en la clausula 9a del contrato; 13.- Qtje de acuerdo a lo consagrado en 

la clausula 9a, la falta de pago en el canon de arrendamiento de un solo periodo es 
razon suficiente para que el arrendador de por teSminado el contrato; 14.- Que el 
arrendador envio por correo certificado al arrendaario solicitud de pago como la 
entrega del inmueble, de lo cual no encontro eco; 15| Que el demandado ha incurrido 
en la causal de falta de pago de la renta, razon por b cual el arrendador ha otorgado 

poderparaestaaccion. I

i

arrendamiento; 2.- ComunicadoAl libelo se adoso: 1.- Copia autentica del contrato d;
del 30 de noviembre de 2020 remitido por el dlmandante al demandado para 
constituirlo en mora; 3.- Certificado de la gula YP00- 118597CO donde se confirma el 
recibido de dicho comunicado; 4.- Autorizacion para arrendar el inmueble; 5.- Cuenta 
de cobro de los meses de julio, agosto, septiembre, c ;tubre, noviembre y diciembre de 
2020 sobre el consumo de energia, lo mismo que de ps meses de enero, marzo, abril, 
y mayo de 2021; 6.- Copia de las consignaciones e ectuadas por el demandado por 
concepto de energia electrica; 7.- Copia de las clnsignaciones efectuadas por el 
demandado por concepto de canon de arrendamietito; 8.- Certificado de libertad y 
tradicion del inmueble; 9.- Certificado de matricula dl persona natural del demandado 
emitido por la Camara de Comercio de Barranquilfe; y, 10.- Copia de la Escritura 
Publica No. 3212 de la Notaria Quinta de Barranquja donde se registra los linderos 
del inmueble. I

l

MEDiOS DE DEFENmS:

Por auto del 23 de julio de 2021 el Juzgado admitio ll demanda y en el se hace saber 
todas las prevenciones que deben observer tanto el Smandante como el demandado. 
Al demandado se advirtio que en cumplimiento a I > dispuesto por el inciso 2° del 
numeral 4° del articulo 384 del CGP debia consigner a ordenes de este Juzgado en la 
cuenta de depositos judiciales del Banco Agrario de feanto Tomas, Atlantico, el valor 
total de las rentas y de los servicios pubheos de ener ia electrica dejados de cancelar 
resenados en debida forma en la demanda, lo mismo }ue la clausula penal prevista en 
el numeral 9° del contrato de arrendamiento por la s ma de $3’932.386 para un total
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de $15'623.849( lo mismo que tos canones de arren Samienlo que se causaran a partir 
de julio de 2021, so pena de no ser oido. En esa i lisma providencia se ordeno a la 
parte demandante prestara caucion en un 20% sobrl el valor de las pretensiones para 

que se garantizara posibles perjuicios. 1

De dicho proveido se notified personalmenfe el denfandado e!18 de febrero pasado, 
contestando la demanda por medio de ap^derado judicial, haciendo un 
pronunciamiento expreso sobre los hechos y prefensiones del libelo; y, ademas, 
proponiendo como excepcidn de fondo cobro de lofio debido; pero, es el caso, que 

dentro del termino de traslado no acreditd el pago de todos los canones de 
arrendamiento que se reclaman ni de los servicios publico de energia electrica ni la 
clausula penal, solo demostro haber pagado |s canones de arrendamiento 
correspondientes a los meses de abril, mayo y jinio de 2021 con 2 recibos de 

REDEBAN, corresponsai Bancolombia y otro con m comprobante con destine a la 
cuenta de ahorro 770-560863-18 a razon de $17121)00 cada uno. Tampoco acredito 
el pago de los canones de arriendo ni de los del sivtcio de energia electrica de los 

meses posteriores a la presentacion de la demanda.
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Mediante providencia del 8 de marzo se decreto el ei ibargo y secuestro del automotor 
de placas OGF-469 propiedad del demandado, se c )rrio traslado de las excepciones 
de meritos ai accionante y se reconocio personeria )ara actuar al apoderado judicial 
de PEDRO LEON ORJUELA. |

Dentro del termino legal el vocero del demandante descorre el traslado de la 
excepcion y solicita que el demandado no sea oiC® dentro del proceso porque no 
aporto las consignaciones ordenadas por el Juzgldo en el auto admisorio de la 
demanda, especialmente la renta y servicios publics ni tampoco los que se ban 
causado a partir de la presentacion de la demand!. Agrega que, de acuerdo a la 
Sentencia C-070 de 1993 de la Corte Constitucionalla falta de pago de los canones 
de arrendamiento como causal de terminacion del clntrato coloca al arrendador ante 

la imposibilidad de demostrar un hecho indefinido y p x esa razon es que en virtud de 
la ley opera la inversion de la carga de la prueba, por ello le corresponde al 
arrendatario desvirtuar la causal invocada por el derr andante presentando los recibos 
o consignaciones correspondientes. Tambien cita jpartes de la Sentencia C-056 
de1996, concretamente para senalar que el arrendatc io debe cumplir las obligaciones 
derivadas del contrato, vale decir, debe seguir cump endo el contrato conforme a las 
estipulaciones contenidas en el cumpliendolo a cabc (dad por ser ley para las partes, 
consignando mes a mes en la seccion de deposito judiciales del Banco Agrario el 
valor de las renta, hasta cuando termine el proceso Por ultimo, en tratandose de la 
excepcion propuesta por el demandado senala que r) debe ser estudiada, por lo que 
debe correr la misma suerte que la contestacion de 3 demanda, trayendo a colacion 
una liquidacion por la deuda de energia ($23'846.5 3) y una liquidacion por saldos 
pendiente de arriendo ($12’285.170). Con el escrito p )r el cual se descorre el traslado 
de la excepcion, el demandante adjunta las factura dlla empresa de energia electrica 
-AIR-C- correspondiente a los meses de junio, julio, fegosto, septiembre y octubre de 

2021, la primera por $24’336.820, la segunda $26'54( 540, la tercera por $29,883.410, 
la cuarta por $28’841.680 y la ultima por $34’546.610.
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FUENTES FORM ALES PARA RESOL VER:

Para sustentar la decision que corresponda, el Ju^ado considera pertinente traer a 
colacion las siguientes disposiciones.

El articulo 29 de la Carta Polftica establece: Eldebidp proceso se aplicara a toda ciase 
de actuaciones judiciafes y administrativas...”

El articulo 230 Superior mandata: “Los jueces, en sus providencias, solo estan 
sometidos al imperio de la ley. i♦

La equidad, la jurisprudencia, los principles generam del derecho y la doctrina son 
criterios auxiliares de la aclividad judicial” |

El articulo 97 del CGP ensena: ‘“Falla de contestacmi o contestacion deficiente de la 
demanda. La falta de contestacion de la demand® o de pronunciamiento expreso 
sobre los hechos y pretensiones de ella, o las afirmakiones o negaciones contrarias a 
la realidad, haran presumir ciertos los hechos suscef: ibies de confesion contenidos en 
la demanda, salvo que la ley le atribuya otro efecto”

El inciso 2° del numeral 4° del articulo 384 del (!GP senala: ”Si la demanda se 
fundamenta en falta de pago de la renta o de j servicios publicos, cuotas de 
administracion u otros conceptos a que este obligado el demandado en viriud del 
contrato, este no sera oido en el proceso sino paste tanto demuestre que ha 
consignado a ordenes del juzgado el valor total f/ue, de acuerdo con la prueba 

allegada con la demanda, tienen los canones y lostdemas conceptos adeudados, o 
en defecto de lo anterior, cuando presente los refbos de pago expedidos por el 
arrendador, correspondiente a los tres (3) ultimos weriodos, o si fuere el caso los 
correspondientes de las consignaciones efectuadas le acuerdo con la ley y por los 
mismos periodos, a favor del aquel.

Cualquiera que fuere la causal invocada, el demandado tambien debera consignar 
oportunamente a ordenes del juzgado, en la cuenta de depositos judiciales, los 
canones que se causen durante el proceso enfamjbas instancias, y si no lo 
hiciere dejara de ser oido hasta tanto presente ehitulo de deposito respective, 
el recibo de pago hecho directamenie al arrendador, o el de la consignacion 
efectuada en proceso ejecutivo” (Nigerillas del juzgado)

i
CRITERIOS A UXfLJARES PARA RESOL VER:

Sentencia C-070 del 25 de febrero de 1993. En esta s jntencia, la Corte Constitucional 
senala lo siguiente: "... Para esta Corte es de men liana claridad que la exigencia 
hecha al demandado de presentar una prueba que sc \amente el 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 este fa ilmente cumplir con la carga 
respectiva para de esa forma poder hacer efectiips sus derechos a ser oido, 
presentar y controverts pruebas. La inversion de la :arga de la prueba, cuando se
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trata de la causal de no pago del arrendamientc 
derechos del demandado. Este podra ser oido y acmr eficazmente en el proceso, en 
el momento que cumpla con los requisitos /egafes, objetlvos y razonables, que 
permitan conciliar los derechos subjetivos de las partes con la finalidad ultima del 
derecho procesai: permitir la resolucion oportuna, e) condiciones de igualdad, de los 
conflictos que se presentan en la sociedad..."

no implied la negacion de los

El doctor MIGUEL ENRIQUE ROJAS GOMEZ, mien pro de la Comision Redactora del 
Codigo General del Proceso, al pie del articulo 38|de su obra comenta: "... La ley 
condiciona el ejercicio de la defensa del demanded^ a que demuestre el pago de los 
valores adeudados en virtud del contrato de arrendamiento, si en la demanda se ha 
aducido la mora del arrendatario, y en todo iaso a que continue pagando 

cumplidamente el canon de arrendamiento. La dispSsicion se muestra equiiibrada en 

tanto haya certeza sobre la existencia del contrato de arrendamiento, pues la defensa 
en juicio no puede ser empleada para relevarse del :umplimiento de las obligaciones 
derivadas de aquel..."

de Colombia, doctor HERMAN 
Domision Redactora del Codigo 

General del Proceso, en su obra Codigo General <&l Proceso Parte Especial 2017, 
pagina 198 y ss, ensena: "... 10.2. Finalidad del proceso de restitucion del 
inmueble arrendado. Existe un mal entendido genefaiizado respecto a la finalidad de 
este proceso pues se estima que busca el pago de feones adeudados. En absoluto, 
se procure, primordialmente, la restitucion de la teneilcia otorgada por el arrendador al 
arrendatario y las indemnizaciones a que haya /uglr, y no el pago de los canones 

adeudados o de multas pactadas en case de incumpmiento, los cuales pueden hacer 
efectivos en un proceso de ejecucion independieme si es antes de proferida la 
sentencia estimatoria de la demanda siempre y cuanfo el contrato reuna los requisitos 
propios de un titulo ejecutivo o ante el mismo juez s/ls despues de la sentencia como 

lopreve el art. 306 dei CGP;..."

El Profesor Emerito de la Universidad Externado 
FABIO LOPEZ BLANCO, tambien miembro de la

'‘10.3.4. Cargas del demandado en el proceso d) lanzamiento. Vartan segun la 
causal alegada. Si esta se refiere a la mora en el pag ) de la rente, para que pueda ser 
escuchado es requisito indispensable consigner a d/Jenes del juzgado las sumas que 

el demandante afirma se le adeudan, o entregefr los recibos provenientes del 
demandante donde figuren las cancelaciones de ei bs canones, aspecto al cual se 

refiere el numeral 4 del art. 384 dei CGP,..."
i

Durante el curso del proceso el demandado, cuaiqt [era que sea el motive alegado, 
debe pagar cumplidamente el valor de los canones q [e se vayan causando, porque si 
no lo hace se le sancionara dejando de escuchat p; esta disposicion nos parece 
atinada, pues nada justified que el demandante deje de percibir sus arriendos por el 
hecho de estar en pleito la devolucion de la tenencia pel inmueble si mientras dura el 
proceso el demandado lo esta disfrutando, de ahi el acierto de esta norma al indicar 
que:.. ”
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“Destaco que la sancion de dejar de ser oido el demandado 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 veSada al demandado y si de hecho 
llega a presentar alguna solicitud se hara caso om/lo de eila, es como si no hubiera 
existido y sin que sea menester requerirlo, porque |e estara al objetivo hecho de que 
no realizo el pago respective, sin perjuicio de qJe el memento en que lo haga 
recupere plenamente sus posibilidades de intervenchn para de alii en adelante poder 
ser escuchado, porque ese pago demorado no tieneweetos retroactivos...”

Por ultimo traemos como criterio auxiliar comentarioldel doctor RAMIRO BEJARANO 
GUZMAN sobre lo dispuesto por el articulo 384 cfel CGP, plasmados en su obra 
PROCESOS DECLARATIVOS, ARBITRALES Y EJltuTIVOS, Editorial Temis, 2016, 
pagina 144. B) Consignacion judicial.Esta forma de consignacion la realiza el 
arrendatario cuasndo ya se ha promovido proceso al restitucion, con el proposito de 

ser oido, bien cuando contesta la demanda o durantefel curso del proceso.

\
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L a.-) Consignacion cuando la demanda se funda en rrmra en el pago. Si la demanda se 
funda en mora en el pago, el demandado no sera oido en el proceso si no acredita 
haber cancelado los canones o la demas prestacionek a su cargo que el demandante 
hubiere sehalado como adeudados. Con tal fin, si el Semandado no ha pagado o ya lo 
hizo pero no tiene como probarlo, debe consignar nui/amente los canones y servicios 

respectivos, en la cuenta de depositos del juzgado. ml escrito con fundamento en el 
cual se da respuesta a la demanda, debe acompaha se el titulo respective, para que 
ella se tenga porcontestada..."

Dentro de este marco constitucional y legal resulta srocedente dictar sentencia sin 
necesidad de decretar pruebas de oficio. En primer fjgar, porque el demandante no 

solicitb prueba distinta a las documentales que allege a la demanda; y, en segundo 
termino, porque ante la ausencia del pago total de lo:| canones de arrendamiento, de 

los servicios de energia electrica y la clausula penal, a contestacion de demanda no 
puede tener eco en este despacho.

Observese que, los hechos del libelo se fundan er j el no pago oportuno de tres 
obligaciones: Primero, los canones de arrendamiento; segundo, el servicio de energia 
electrica; y, tercero, la clausula penal. Si bien es cie ;to el demandado acredito con 
recibos el pago de los canones de arrendamiento dejabril, mayo y junio de 2021 a 

razon de $1712.000 cada uno, tambien lo es que al contestar la demanda (4 de 
marzo de 2022) no demostrb el pago de los canonel de julio de 2021 a marzo de 
2022 ni mucho menos el pago de! servicio de energ| electrica y la clausula penal, 
obligaciones que se derivan del contrato escrito !que sirve de soporte a las 
pretensiones de la demanda.

emostrado es el pago de losEn pocas palabras, lo unico que el demandado ha 
canones de arrendamiento de los meses de abril, nia|o y junio de 2021, porque de 
acuerdo a las facturas de la empresa de energia eilctrica AIR-C aportadas por el 
mandatario judicial del demandante al momento dl descorrer el traslado de la 

excepcion de fondo presentada por el demandado para el mes de junio de 2021
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021 $26'546.540; para el mes de 
ibre de 2021 $28'841.680; y, para

adeudaba $24'336.820; para el mes de junio de ; 
agosto de 2021 $29’883.410; para el mes de septie 
el mes de octubre de 2021 $34’546.610.

t
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Asi las cosas, tenemos que decir que el demandado no se opuso en debida forma 
dentro del termino de traslado de la demanda, concretamente por lo que ya se ha 
resehado, es decir, por falta de pago de las obligacilnes contraidas con el contrato de 
arrendamiento, por tanto no puede ser oido. I

Con el libelo se presento prueba del contrato sobre |l cual el demandado no nego su 

condicion de arrendatario, no desconocio el caractefflde arrendador al demandante ni 
lo tacho de falso como para que exista la obligacion ae oirlo.

En razon y merito de lo expuesto, el Juzgado 
Sitionuevo, Magdalena, administrando justicia en 
autoridad de le ley,

Jnico Promiscuo Municipal de 
ombre de la Republica y por

rc...
RESUEL VE:

PRIMERO: Declarase la terminacion del contrato de arrendamiento suscrito el 1 de 
abril de 2017 entre el arrendador RUBEN DARltp VASQUEZ QUICENO y el 
arrendatario PEDRO LEON ORJUELA por incumpllniento en el pago del canon 

mensual de renta vencida desde el mes de abril de 20B9 hasta junio de 2021 del local 
comercial No. 3 ubicado en la primera planta lei Hotel Parqueadero Brisas 
Antioquehas del kilometre 5.5 corredor de Palermo, feitionuevo, en el pago de los 
servicios de energia electrica y clausula penal. Er| consecuencia, se ordena al 
demandado restituya en el estado en que recibio el inmueble a favor del demandante 
dentro de los diez (10) dias siguientes a la notificacion le esta sentencia.

SEGUNDO: Si dentro de los diez (10) dias dispuelto en el numeral anterior el 
demandado PEDRO LEON ORJUELA no ha restituidolel inmueble dado en arriendo, 
comisionase al Alcalde Municipal de Sitionuevo con faoultades para subcomisionar al 
Inspector de Policia correspondiente para el correspondfente lanzamiento.$

TERCERO: Condenese en costas al demandado. Tasense.

NOTIFKQUESE YCUMPLwSE

RAEAETOA kw :0/V fawmno
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