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I. GENERALIDADES

Uno de los procesos declarativos que tuvo importantes reformas lo fue el de la re-
ferencia con ocasion de la expedicidén y puesta en vigencia del Decreto 2.282 de

1989.

En términos generales esta clase de proceso (el abreviado), al decir, del profesor
Ramio Bejarano Guzman inicialmente estuvo en via de desaparecer segun el pen-
samiento de la subcomision creada por el Gobierno Nacional con el propésito de
descongestionar la Administracion de Justicia también en el ramo civil, (Ley 30 de
Octubre de 1987), para que fuese verbal.

No fue posible debido a los eventuales visos de inconstitucionalidad por desbor-
damiento de las facultades extraordinarias.

En esta especie de proceso de hicieron sustanciales reformas como se analizara
a continuacion.

Il. ANEXOS DE LA DEMANDA

De manera similar como lo exigia el anterior estatuto procesal civil (Decretos
1.400 y 2.019 de 1970, articulo 434, numerales 1 y 2), el actual dispuso que a la
demanda con gue se promueva esta especie de proceso se debe aportar la prueba
documental del contrato de arrendamiento suscrito por el arrendatario, o la confe-
sion de éste prevista en el articulo 294, o bien la prueba testimonial siquiera
sumaria.

Estos tres medios probatorios son los idoneos para recoger el elemento sustancial
del contrato de arrendamiento. No olvidemos que, acorde con lo preceptuado por el
art. 1.973 del Cadigo Civil en consonancia con los articulos 2 y 3 de la ley 56 de
1985, este contrato esta clasificado dentro de los denominados consensuales
(articulo 1.500 C.C.) es decir se perfecciona por el sélo acuerdo de la voluntad de
las partes o sujetos negociables. '

Sin embargo, la exigencia de esta prueba tiene su razén de ser en el sentido de
que el proceso debe versar sobre si existié o no un incumplimiento injustificado o
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culposo por parte del arrendatario de una o de varias de sus obligaciones emanadas
del contrato, por eso el inciso 1o. del art. 424 del C. de P.C. denomina este proceso
“Restitucion del inmueble arrendado”.

Pero, también, se acude a esta via procesal cuando se esta en presencia de otras
causales completamente diferentes a las del incumplimiento del contrato de arren-
damiento.

Me refiero a las eventualidades previstas por el art. 2.008 del Cédigo Civil para
inmuebles arrendados no para vivienda urbana o establecimientos comerciales, sino
para el ejercicio de otras actividades diferentes a las enunciadas; o a la terminacién
del confrato por mutuo acuerdo de que trata el articulo 15 de la ley 56 de 1985; tam-
bien cuando se esta en presencia de la denominada restitucién especial del inmue-
ble arrendado para vivienda urbana, conforme lo preceptia el articulo 18 de la cita
ley.

Hoy en dia, debido a que la actividad de prestacion de servicios de arrendamiento
se ha vuelto lucrativa, las entidades dedicadas a la explotacion de esta aclividad se
han organizado en lonjas. Ello ha permitido que el clausulado que integra un contra-
to de arrendamiento vaya escrito en un documento proforma porque es lo mas
seguro frente al adagio “scriptum, escriptum est” (lo escrito, escrito esta). En
especial para evitar el dia de mafiana problemas de tipo probatorio, en la
demostracién del contrato.

La excepcion entonces esta dada por las pruebas confesional y testimonial que
desde luego también son idéneas para demostrar la existencia del contrato de
arrendamiento.

De otro lado, en materia de los denominados requerimientos privados o judiciales
de que frata el articulo 2.035 del C.C., facilmente se puede observar que debido a la
funcion social que cumple este instrumento negocial, el legislador civil lo exigié para
efectos de constituir en mora al arrendatario segtin lo preceptuado por el numeral
10. del articulo 1.608 del C.C., a efecto de darle la posibilidad también de garanti-
zarle el pago de la renta al arrendador.

Sin embargo, nada extrafio resulta en los ya citados contratos escritos “proforma”
hallar una clausula accidental, constitutiva del mismo, por medio de la cual el arren-
datario renuncia a los dos requerimientos que exige la disposicion sustancial (articu-
lo 2.035 C.C.). Este desprendimiento del derecho es vélido a voces de lo preceptua-
do por el articulo 15 ibidem cuyo tenor literal es el siguiente:

“Podran renunciarse los derechos conferidos por las leyes, con tal que sélo miren
el interés individual del renunciante, y que no esté prohibida la renuncia®.

Luego, al renunciar de manera anticipada el arrendatario, a dicho derecho (a ser

requerido) pues ipso iure queda constituido en mora al no cumplir con su obligacién
de pagar oportunamente la renta seguin lo pactado en el contrato, o lo previsto por la

jey (articulos 2.000y 2.002 del C.C.).

Puede entonces presentarse la situaciéon de que el arrendatario no se hubiese
desprendido de manera clara e inequivoca de ese derecho a ser constituido en
mora, Y precisamente la demanda se funde en la causal del no pago de la renta
convenida. Se hace entonces necesario proceder, previa admisién de la demanda
dando cabal cumplimiento a lo preceptuado por el articulo 2.035 del C.C. Si el arren-
datario paga o da garantia suficiente de ello al arrendador segtn la citada disposi-
¢cién, entonces no queda otro camino que el rechazo de la demanda por sustraccion
de materia.

.

Nada de ello dice el legislador, pero a un buen entendedor pocas palabras bastan
y mas ain conociendo la razén de ser u origen de este proceso.

Me parece que se hizo especial claridad en ese numeral 2o. del articulo 424 del
C. de P.C. sobre la necesidad de indicar en la demanda “los canones adeudados”
por el arrendatario porque este al fin y al cabo se constituye en la parte débil del
proceso, y concretamente se relaciona de manera directa con lo preceptuado por el
numeral 20. del paragrafo 2o. del citado articulo respecto de la carga de la prueba
por parte del demandado, y al inicio del proceso, del valor de los canones adeuda-
dos “segun la prueba allegada con la demanda”. Esto significa que la demanda
debe ser clara y estar fundamentada sobre los cénones, su monto, y a qué periodos
corresponden porgque no se puede sorprender al demandado con canones imagina-
rios o de cuantias exorbitantes, porque le imposibilitaria el ejercicio de su derecho a
la defensa (articulo 29 de la Constitucién Nacional), y qué no decir de aquellas
demandas que no cumplen con la carga de la claridad y que se suelen caracterizar
por la vaguedad de la cuantia de la renta adeudada.

No olvidemos que el arrendatario si no aporta la prueba escrita del pago de la
renta, o no presenta los recibos de pago hechos al arrendador segtin lo determina el
Decreto 2.813 de Diciembre 22 de 1978, articulos 40. y s.s.; 0 no consigna a
ordenes del Juzgado en la cuenta de depdsitos judiciales del Banco Popular, o Caja
de Crédito Agrario Industrial y Minero en aquellas poblaciones donde aquel no
existe, u otros bancos en defecto también de ésta, no puede ser oido, es decir es
sujeto a una sancion procesal quizas de las mas gravosas que preve la ley, porque
se traduce en una ausencia de oposicion vélida, dando pie al Juez para que dicte
sentencia en pro de los intereses o pretensiones del actor, si no se decretan prue-
bas de oficio, y si la demanda viene en forma y ademas acompaiiada de los anexos
de que tratan los numerales 1o. y 2o. del articulo 424 del C. de P.C., esto ultimo

cuando de la causal de no pagado de la renta se trate.

lll. LA VINCULACION DEL DEMANDADO AL PROCESO

Admitida la demanda se inicia una etapa procesal muy importante, esto es la con-
formacién de la relacién juridica procesal con la notificacion al demandado la cual se
logra en la forma prevista por el numeral 4o. del articulo 424 del C. de P.C. esto es




mediante el sistema de fijacién de un aviso en la puerta o lugar de acceso al inmue-
ble cuya restitucion se pretende.

So pena de nulidad, desde luego saneable por el demandado, el aviso debe
cumplir con todos y cada uno de los requisitos que precisa el inciso 20. del numeral
que se analiza, esto es, la clase de proceso (abreviado de restituciéon de inmueble
arrendado), el nombre de los sujetos procesales o partes del proceso, la nomen-
clatura del inmueble (direccién, ubicacién, etc.), copia del aviso, si fuera posible, se
entregara a cualquier persona que trabaje o habite alli, "y se aplicar4 lo dispuesto en
el numeral 2o. del articulo 320",

“El aviso se fijara en la puerta de acceso a dicho lugar, salvo que se impida al
notificador fijarlo,
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Copia del aviso se remitira a la misma direccion por correo, de lo cual se dejara
constancia por el secretario.

En la misma fecha en que se practique la diligencia para la notificacion personal, el
notificador rendira informe escrito de los motivos que le hayan impedido efectuarla o
dar cumplimiento a los numerales anteriores. Este informe se considerara rendido
bajo juramento” (se subraya).

U‘na .pregunta que surge a propdsito de esta sui generis forma de notificacién, es
la siguiente: ;Qué sucede si el demandado ya no habita o trabaja en el inmueble, o
se encuenira ausente y se ignora su paradero? ;Debe aplicarse el articulo 318 del
C.deP.C.?

A propésito de una respuesta doctrinaria, el Doctor Hernan Fabio Lépez es del
siguiente parecer:

“Notificacion de la demanda. De ordinario, un auto admisorio de la demanda debe
notificarse personalmente al demandado o demandados, y si no es posible hacerlo
en forma directa procede la notificacion personal indirecta por medio de curador,
que se designaré conforme a las circunstancias y segln se trate del art. 318 o del
320 del C. de P.C.

La notificacion de la demanda en el proceso de restltucmn de tenencla por arren-
damiento es excepcional rt. 318 del
C. de P.C. y el 320 solo en su numeral 20. Ciertamente, dada la necesidad de dis-
posiciones especiales para el contrato de arrendamiento, desde hace varios afios se
cred (art. 1.103 de la Ley 105 de 1931, Codigo Judicial) el sistema de notificacion
por aviso, perfeccionado en al art, 424, paragrafo 1o., numeral 4o., del C. de P.C.,
en virtud del cual se fijard un aviso en la entrada del inmueble objeto del proceso,
que contendra el nombre de las partes, la nomenclatura del inmueble o cualquier
otra especificacion que sirva para identificarlo y el objeto de la notificacién, una
copia se entregara a cualquier persona que se halle en el lugar, si se llegare a
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encontrar alguna, y se aplicara lo dispuesto en el numeral 2o. del art. 320, es decir,

que ademas debera remitir copia por correo a mas tardar un dia después de fijado

¢l aviso a la direccion del inmueble.

se debe observar que el inciso segundo del numeral 4o0. del paragrafo primero del
art. 424, incurre en una ostensible omisién por cuanto en el aviso no se menciona
Ja obligacién de indicar el objeto de la notificacién, vacio que tiene que ser llenado
en el sentido de indicar que con el aviso se notifica la demanda, de ahi que sefiale-
mos el anterior como un requisito adicional que debe reunir el aviso a més de los

{res que la ley menciona.

La notificacion se entiende surtida un dia después de fijado ela viso, el que por ser
el término de dias es habil, o sea que, si por ejemplo, el aviso se fija un sabado
como perfectamente puede ocurrir, queda surtida el lunes siguiente y el traslado de
la demanda sera a partir del dia martes que empieza a correr.

Muy importante es destacar que el aviso permite surtir la notificacion de los deman-
dados sin que importe para nada si todos habitan o trabajan en el inmueble donde
se fij6, porque a diferencia de las notificaciones por aviso de que frata el art. 320
donde se procurara primero la notificacién personal y, de no poderse realizar aque-
lla, procede la de aviso; en este proceso Unicamente se surte la notificacion del auto
admisorio mediante la fijacion del aviso, tal como diafanamente lo destaca el nume-
ral 4 del paragrafo 1 del art. 424, cuando sefiala que: "El auto admisorio se notificara
a todos los demandados mediante la fijacion de una aviso en la puerta o lugar de
acceso del inmueble objeto de la demanda”’, o sea que en este proceso el notifi-
cador no debe inicialmente procurar la notificacion personal sino que de plano pro-
cede a fijar el aviso y entregar copia a quien se encuentre”.

Esta posicion la comparto porque precisamente el propdsito del legislador excep-
cional (Gobierno Nacional) fue el de “simplificar el tramite de los procesos judiciales
y ajustarlo a la informatica y las técnicas modernas” (literal e del articulo 10. de la

ley 30 de Octubre 9 de 1987).

Sin embargo, surge la gran polémica en torno de la inconstitucionalidad de la
norma, si con ella se pretende suprimir otra forma de notificacion. Piénsese en un
demandado que no se encuentre habitando o trabajando en el inmueble y alli viva
Gnicamente su familia, ajena al proceso, o que se encuentre ausente y se ignore su
paradero. ¢ Se estarian entonces desconociendo los principios de igualdad ante la
ley y del debido proceso (articulos 13 y 29 de la Constitucién Nacional)?

Considero que la solucién surge de la interpretacion que acabamos de darle.

No puede llegarse a pensar que el proceso devenga en nulo por ausencia de nofi-
ficacion en debida forma, porque los inmuebles se arriendan es para que las per-

sonas las habiten o usen.




Si esta ausente entonces debe asignar motu proprio un apoderado especial o
general; 0 en su caso designarsele un curador de bienes; al fin y al cabo cada per-
sona debe precaver las circunstancias que pueden presentarsele el dia de mafiana.

De ofro lado, similar de notificacion se utiliza en tratandose de la restitucion de la
tenencia de predios agrarios seguin se desprende del contenido de los articulos 90,
49 y s.s. del Decreto Ley 2.303 de Octubre 7 de 1989 por medio del cual se cred y
organizé la jurisdiccién agraria.

Pero, en esta especial jurisdiccion debe intentarse primero la notificacion personal
del arrendatario dentro de los dos dias siguientes a la fecha de admision de la

demanda.

Como se trata de sitios bastante lejanos, el aviso se fija también en la puerta de
acceso al predio donde habita o trabaja la persona del demandado. Otra copia se
entregara a la persona que manifieste que trabaja o habita en el lugar.

“Simultaneamente, se fijara el aviso en el sitio que el Juez considere de mayor
concurrencia pliblica y se leerd por medio de una radiodifusora del lugar o de la
regién, si la hubiere.

"De la fijacion y radiodifusién del aviso se dejara constancia en el expediente.

Salvo disposicion especial en contrario, la notificacién se entendera surtida dos (2)
dias después de la fijacion del aviso en uno de los sitios indicados en el inciso
primero de este articulo”, (49 del citado Decreto), esto es, en la puerta de acceso al
predio o en un sitio visible de éste.

IV. LA SANCION PROCESAL PREVISTA POR LOS
NUMERALES 2 Y 3 DEL PARAGRAFO 2 DEL
ARTICULO 424 DEL C. DE P.C.

Ninguno de los demas preceptos del estatuto procesal civil consagra una especie
de sancién procesal de tanta repercusién, cuando el demandado deja de cumplir
con la carga que le compete, esto es, si la demanda se funda en la falta de pago, de
presentar los recibos expedidos por el arrendador correspondientes a los meses 0
perfodos que aduce la demanda, o los de los tltimos tres periodos, o los de las
consignaciones a drdenes del juzgado en la correspondiente cuenta de depdsitos
judiciales que lleva el Banco Popular, o la Caja de Crédito Agrario Industrial y
Minero en defecto de aquél.

No ser oido significa que se desatienda cualquier actuacion que realice el deman-
dado, esto es que no se tenga en cuenta. Asi, si por ejemplo el arrendatario adeuda
canones y por ese causal es demandado en restitucién de la tenencia, y no da
cumplimiento a la carga procesal en mencion, el Juez debe proceder a dictar
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inmediatamente sentencia acorde con las suplicas de la demanda, porque para
poder oponerse vélidamente y estar presente en el proceso en forma, ha debido de
dar satisfaccion oportuna esto es, dentro del término que tenia para responder legal-
mente la demanda.

De igual efecto es la sancién cuando existe ya el proceso, cualquiera que fuera la
causal invocada por el demandante para deprecar la restitucion de la tenencia del

inmueble.

Vale la pena recalcar que si el demandado no consigna a érdenes del juzgado
entonces la sancién consistira en no oirlo en ese estadio procesal, pero, el proceso
debe seguir su senda normal y no como algunos jueces lo han interpretado, de que
la sancién de no ser oido, el demandado, consiste en dictar, de plano la sentencia
accediendo a las pretensiones del demandante. No, simplemente el proceso conti-
ntia su cauce legal; y si el demandado apela de la sentencia, porgue aquel llegd a
esa fase procesal, entonces se le deniega el recurso.

Y, cuando el demandado consigna los canones que generaron la aplicacién de la
sancién, o presenta el recibo de pago hecho directamente al arrendador o el de la
consignacion efectuada en el proceso ejecutivo, si hubo necesidad ademas de ser
demandado para el pago; entonces el arrendatario demandado en el proceso abre-
viado de restitucion de la tenencia del inmueble, toma el proceso en el estado en
que se encuentre, ésto es, que los términos no se pueden restituir porque ello seria
atentatorio del principio de la preclusién de que trata el articulo 118 del C. de P.C,,
es decir el proceso no tiene porqué alterar su curso a causa de la culpa o incuria del
arrendatario demandado.

Oportuna y justiciera es la retencion de los canones consignados por el demanda-
do para poder contestar la demanda (si la causal en que se apoya es la de la falta
de pago del canon), al igual que los causados durante el curso del proceso cuando
el demandado alega no deberlos o le desconoce el caracter de arrendador al
demandante; porque si se le entregaran, a éste, a pesar de ello, se estaria patroci-
nando un eventual enriquecimiento sin justa causa a consecuencia del abuso de un
derecho que no tendria el demandante.

Pero cuando no prospera la excepcion de pago o la del desconocimienio del
caracter de arrendador (falta de legitimacion en la causa por via activa) debe con-
denarse al demandado a pagarle al demandante una cantidad de dinero equivalente
al treinta por ciento (30%) de la cantidad depositada o debida, lo consagra el nume-
ral 6o. del paragrafo 20. del articulo 424 del C. de P.C.

V. CELERIDAD DEL PROCESO

Precisamente el paragrafo 5o. del citado precepto trata del cumplimiento de la
sentencia y permite la aplicacion de las normas atinentes a estos asuntos. Asi, por
ejemplo cuando se le reconoce al arrendatario el derecho a retener el inmueble, se
debe tomar en cuenta lo preceptuado por el articulo 339 del C. de P.C. Para ese
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efecto el demandante que triunfé en el proceso debe: o, bien presentar el recibo o
comprobante de que le pagé al arrendatario el crédito que generé el reconocimiento
del derecho de retencién, o consignar a érdenes del Juzgado competente, que es el
mismo que conocié del proceso, el monto de dinero del caso, y procederse a la
entrega del inmueble que puede ser voluntaria o forzada y luego si entraria a darse-
le al arrendatario demandado la cantidad de dinero consignada.

Puede suceder que se hubiese reconocido el derecho de retencién pero en
abstracto, en este evento el valor de las mejores se liquidara por via incidental la
cual se debe promover dentro de los veinte (20) dias siguientes a la ejecutoria de |a
sentencia, o de la notificacién del auto de obedecimiento a lo dispuesto por el supe-
rior jerarquico si la sentencia hubiese sido apelada.

Vencido este término legal sin que se hubiese promovido el incidente precluye la
oportunidad, y debe procederse a efectuar la entrega del inmueble sin atenderse
oposicion alguna por dicho concepto.(1)

El paragrafo 6o. del mencionado articulo consagra de manera expresa la prohibi-
cién de admitir la demanda de reconvencion, intervenciones excluyentes o coadyu-
vantes y acumulacién de procesos, al igual que la audiencia de que trata el articulo
101 del C. de P.C. mediante auto que no admite recurso alguno.

No obstante, debe tenerse en cuenta lo preceptuado por el articulo 60. del
Decreto 2.651 del 25 de Noviembre de 1991 que entré a regir el 10 de Enero de
1992 sobre descongestion judicial por 42 meses que expiran el 10 de Julio de 1995;
luego, en este proceso puede existir la audiencia de conciliacién de que trata el
articulo 101 del C. de P.C., en ese plazo, la cual tiene ocurrencia “a mas tardar, al
concluir la etapa probatoria del respectivo proceso”.(2)

Es factible entonces la conciliacién siempre y cuando el demandado haya respon-
dido legal y oportunamente la demanda, porque si no se opuso o no consigno la
renta alegada a érdenes del Juzgado, o no se presentd recibos de pago o de
consignacion hechas al demandante conforme a la ley, entonces la respuesta judi-
cial es la sentencia en los términos de que trata el numeral 1o. del paragrafo 3o. del
articulo 424 del C. de P.C.

(1) Para el reconocimiento de las mejoras queda como alternativa recurrir al proceso ordinario previsto por el
art. 396 C de P.C., segln se desprende de la Sentencia del 02 de Agosto de proferida por la Sala de
Casacién Civil de la C.S. de J. en proceso de CARLOMACK LTDA V$ Banco Popular.

(2) Mediante la Ley de 192 de 1995 se prorrogd por un afio méas la vigencia del Decreto 2.651 de 1991 afio
que se inicio a computar a partir del 10 de Julio de 1995.




