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Procede este despacho a decidir lo que en derecho corresponda la inconformidad
elevada por la togada de la parte actora en contra del auto proferido el quince (15) de
junio de dos mil veintitrés (2023) mediante el cual se dispuso escuchar al extremo
pasivo y se corrido traslado de los medios exceptivos, al considerar que nos
encontramos frente a un contrato de leasing financiero al que no le es aplicable el
articulo 384- del C. G. P.1

Como sustento de su descontento, precisa la sociedad demandante que contrario a lo
indicado por el Despacho, el contrato suscrito entre las partes no cumple con las
condiciones para ser considerado un contrato de leasing financiero, en virtud a que la
entidad arrendadora y el instrumento base de la accidon con cumplen con las
disposiciones del Decreto 913 de 1993 para que pueda ser considerado como tal.
Anudado a su argumento, precisa que tampoco puede ser escuchada la parte por
cuanto esta debid tenerse notificad en los términos de la Ley 2213 de 2022, a efectos
de ejercer el derecho a la defensa?.

Conforme lo indicado en el paragrafo del articulo 318 del C. G. P.3, salvo norma en
contrario todos los pronunciamiento del administrador de justicia son susceptibles del
recurso de reposicion, en virtud de lo cual y al no existir prohibid para el presente
asunto, se proceden a resolver los argumentos de objecidn del extremo actor.

Dicho esto, prontamente se advierte que le asiste razéon al memorialista en forma
parcial, atendiendo la naturaleza y finalidad del contrato de arrendamiento base de la
accién declarativa.

Una vez revisado el contenido del contrato de arrendamiento suscrito el treinta (30)
de agosto de dos mil dieciséis (2016) y su posterior otro si firmado el nueve (9) de
marzo de dos mil diecisiete (2017)*. Se observa que este no cumple con las
exigencias contenidas en la Ley 35 de 1993 articulo 12° y los Decretos 913 de 1993’

!t Archivo0076

2 Archivo0081

3 Salvo norma en contrario, el recurso de reposicion procede contra los autos que dicte el juez, contra los del magistrado
sustanciador no susceptibles de suplica y contra los de la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia, para que se
reformen o revoquen.

4 Archivo 3 folios 25 a 38

5 Por la cual se dictan normas generales y se sefialan en ellas los objetivos y criterios a los cuales debe sujetarse el Gobierno
Nacional para regular las actividades financiera, bursatil y aseguradora y cualquier otra relacionada con el manejo,
aprovechamiento e inversion de recursos captados del publico y se dictan otras disposiciones en materia financiera y aseguradora
6 Dentro del afio siguiente a la vigencia de la presente Ley, las sociedades de arrendamiento financiero o leasing existentes
podran convertirse en compaiias de financiamiento comercial con sujecion a las normas del Estatuto Organico del Sistema
Financiero. (...) Las compariias que se organicen como resultado de la conversion y las demas que se constituyan especializadas
en leasing podran efectuar operaciones activas de crédito solamente hasta el porcentaje maximo que sefiale el Gobierno
Nacional. (...) Las compafiias de financiamiento comercial existentes o que se constituyan podran realizar a su vez operaciones de
leasing, desde el 1o. de julio de 1993, hasta el porcentaje maximo que sefiale el Gobierno Nacional.

El porcentaje maximo de operaciones de arrendamiento financiero que se autorice a las compafias de financiamiento comercial
sera igual al que se fije a las compaiiias especializadas en leasing para realizar operaciones activas de crédito.

7 Por el cual se dictan normas en materia del ejercicio de la actividad de arrendamiento financiero o leasing



y 2555 de 20108,

Al respecto, el decreto inicial en sus articulos 1 a 3 determind al calidad de las
entidades facultadas para otorgar contratos de leasing financiero, la naturaleza y
finalidad del contrato y modos de adquisicion del bien a ser entregado en la siguiente
manera:

"Articulo 1° [as companias de financiamiento comercial que se organicen como resultado de
la conversion a que se refiere el articulo 12 de la Ley 35 de 1993 y las demds que se
constituyan especializadas en leasing podran efectuar operaciones activas de crédito hasta
por el equivalente al treinta y cinco por ciento (35%) del total de sus activos.

A Partir del 1° de julio de 1993 las comparias de financiamiento comercial actualmente
existentes o que se constituyan podran celebrar a su vez operaciones de leasing, /as cuales
no podran exceder del treinta y cinco por ciento (35%,) del total de sus activos.

Articulo 2° Entiéndese por operacion de arrendamiento financiero la entrega a titulo de
arrendamiento de bienes adquiridos para el efecto financiando su uso y goce a cambio del
pago de canones que recibird durante un plazo determinado, pactandose para el arrendatario
la facultad de ejercer al final del periodo una opcion de compra.

En consecuencia el bien deberd ser de propiedad de la compania arrendadora derecho de
dominio que conservara hasta tanto el arrendatario €jerza la opcion de compra. Asi mismo
debe entenderse que el costo del activo dado en arrendamiento se amortizard durante el
término de duracion del contrato, generando la respectiva utilidad.

Articulo 3° Con €l fin de que las operaciones de arrendamiento se realicen de acuerdo con
Su propia naturaleza las compariias de financiamiento comercial inclusive las especializados en
leasing, se sujetaran a las siguientes reglas:

a) Los bienes que se entreguen en arrendamiento deberan ser de propiedad de la comparia
arrendadora. Lo anterior sin perjuicio de que varias comparias de financiamiento comercial
arrienden conjuntamente bienes de propiedad de una de ellas mediante la modalidad de
arrendamiento sindicato. En consecuencia, las companias de financiamiento comercial no
podran celebrar contratos de arrendamiento en los cuales intervengan terceros que actuen
como copropietarios del bien o bienes destinado a ser entregados a tal titulo.

b) No podrdan asumir el mantenimiento de los bienes entregados en arrendamientos
financieros ni fabricar o construir bienes muebles o inmuebles.

¢) El contrato de leasing o retroarriendo solo podra versar sobre activos fijos productivos
equipos de computo maquinaria o vehiculos de carga o de transporte publico o sobre bienes
inmuebles; el valor de compra del bien objeto del contrato deberd cancelarse de contado.

d) El arrendamiento no podra versar sobre documentos de contenido crediticio, patrimonial,
de participacion o representativos de mercaderias, tengan éstos o no el cardcter de titulos
valores.”

Por su parte el Decreto 2555 de 2010, regulando lo antes dispuesto indicd que:

"ARTICULO 2.2.1.1.1 Definicion de arrendamiento financiero o leasing. Entiéndese
por operacion de arrendamiento financiero /la entrega a titulo de arrendamiento de bienes
adquiridos para el efecto financiando su uso y goce a cambio del pago de canones gue
recibiraé durante un plazo determinado, pactandose para el arrendatario la facultad de ejercer
al final del periodo una opcion de compra.

En consecuencia €l bien deberd ser de propiedad de la comparia arrendadora derecho de
dominio que conservara hasta tanto el arrendatario ejerza la opcion de compra. Asi mismo
debe entenderse que el costo del activo dado en arrendamiento se amortizara durante el
término de duracion del contrato, generando la respectiva utilidad.

ARTICULO 2.2.1.1.2 Reglas para la realizacion de operaciones. Con €/ fin de que las
operaciones de arrendamiento se realicen de acuerdo con su propia naturaleza las compariias
de financiamiento se sujetaran a 1as siguientes reglas:

a) Los bienes que se entreguen en arrendamiento deberan ser de propiedad de la compariia
arrendadora. Lo anterior sin perjuicio de que varias comparias de financiamiento arrienden
conjuntamente bienes de propiedad de una de ellas mediante la modalidad de arrendamiento

8 Por el cual se recogen y reexpiden las normas en materia del sector financiero, asegurador y del mercado de valores y se dictan
otras disposiciones



sindicato. En consecuencia, las companias de financiamiento no podran celebrar contratos de
arrendamiento en los cuales intervengan terceros que actuen como copropietarios del bien o
bienes destinado a ser entregados a tal titulo.

b) No podran asumir el mantenimiento de los bienes entregados en arrendamientos
financieros ni fabricar o construir bienes muebles o inmuebles.

¢) El contrato de leasing o retroarriendo solo podrd versar sobre activos fijos productivos
equipos de computo maquinaria o vehiculos de carga o de transporte publico o sobre bienes
inmuebles; el valor de compra del bien objeto del contrato deberd cancelarse de contado.

d) El arrendamiento no podrd versar sobre documentos de contenido crediticio, patrimonial,
de participacion o representativos de mercaderias, tengan éstos o no el caracter de titulos
valores.”

Conforme a los anteriores fundamentos legales, se tiene que el contrato de leasing
financiero debe suscrito por parte de compaiias de financiamiento comercial
reguladas en el Estatuto Organico del Sistema Financiero, tal y como dispone el
Decreto 663 de 1993 en su articulo 1°°, de donde se observa que en el presente
asunto, AFAMAS S.A.S. — En Liquidacion, no cumple con ninguna de las definiciones
que dicha normatividad confiere para cada una de las compaiias alli referidas para
que pueda otorgar un contrato de leasing financiero, en este caso a favor de la
sociedad aqui demandada.

De otro lado y dejando de lado lo dicho, se tiene que en efecto el contrato allegado
sélo tiene la finalidad de dar en arrendamiento los seis (6) inmuebles que son de
propiedad de la demandante por un periodo determinado y dar por terminado el
mismo tal como refieren las clausulas primera quinta y sexta, siendo evidente que no
se pretendo la tradicion del dominio al finalizar el contrato sino la entrega de los
predios para uso y goce de la pasiva, situacion que a su vez desvirtla la calidad
inicialmente otorgada al asunto, puesto que tal como indico la normatividad referida,
se hace necesario como requisito del contrato de leasing financiero en el cual "gue e/
costo del activo dado en arrendamiento se amortizara durante el término de duracion del
contrato, generando la respectiva utilidad”, 10 que no se observa en el contrato arrimado,
que solo fijé u canon mensual por el goce del inmueble sin que en este se estipulara
suma laguna abonada al precio de los bienes.

Ahora bien, en lo que se refiere a la opcién de compra contenida en la clausula
vigésima quinta del contrato de arredramiento y modificada por la clausula tercera del
otro si arrimado, debe indicarse que la misma corresponde simplemente a un
arrendamiento con opcidén de compra, esto es, que una vez finalizado el contrato de
arrendamiento o en el curso del mismo, el arrendador podra optar por comprar los
bienes entregados, por el momento total de los mismos, sobre los cuales no ha
realizado ningln aporte a capital.

Lo anterior se traduce, en que si el arrendatario resuelve comprar los bienes que se
encuentran bajo su tenencia, este acordara con el propietario el precio de los mismo

para adquirirlos, o en su defecto dispondra hacer la restitucién a su propietario y/o
arrendador.

Al respecto de este asunto la jurisprudencia ha indicado que:

"Asi, aunque el leasing y el arrendamiento son contratos en virtud de los cuales se entrega la

° ARTICULO 1o0. ESTRUCTURA GENERAL. El sistema financiero y asegurador se encuentra conformado de la siguiente
manera: a. Establecimientos de crédito. b. Sociedades de servicios financieros. c. Sociedades de capitalizacion. d. Entidades
aseguradoras. e. Intermediarios de seguros y reaseguros



tenencia, el precio que se paga por ella en el primero responde a criterios economicos que,
en parte, difieren de los que determinan el monto de la renta (p. €j.: la amortizacion de /a
inversion y los rendimientos del capital), sin que tampoco sea propio del contrato de locacion,
como sf lo es del leasing, la existencia de una opcion de compra a favor del tomador, quien,
ademds —ello es medular en la esfera reservada a la causa negocial-, acude a éste ultimo
negocio como una legitima alternativa de financiacion, a diferencia de lo que acontece en el
arrendamiento, en el que milenariamente la causa del contrato para el arrendatario, estriba
en el disfrute de la cosa. De igual forma, si bien es cierto que en el leasing, el usuario tiene la
licita opcion de hacerse a la propiedad de la cosa (posterius), es enteramente posible que no
lo haga y que, por tanto, al vencimiento del contrato restituya /a cosa a la compania,
circunstancia que impide su generalizada asimilacion a la compraventa —sobre todo a priori-,
la que ademads, tiene confesada vocacion de “transferir” el dominio, no asi el leasing que, en
linea de principio, Unicamente permite obtener la tenencia, como se acoto (negocio
tenencial). En este mismo sentido, no puede afirmarse que el leasing se asimila o se traduce
en un mutuo, como quiera que ni es contrato traslaticio del dominio, mucho menos de
naturaleza real, ni tampoco recae sobre bienes fungibles (Cfme: cas. civ. de 22 de marzo de
2000; exp. 5335).

Similares razones conducen a no acoger aquellas posturas que acoplan o engastan en el
leasing, a modo de collage, diversos negocios juridicos (pluralidad negocial, tales como
arrendamiento con opcion de compra; compraventa con pacto de reserva de dominio, entre
otras), habida cuenta que a través de ese expediente, in radice, se desdibujan las razones
Juridico-econdmicas que, en la orbita causal, motivan la celebracion del contrato, pues, de
una parte, no puede afirmarse categorica y privativamente que el usuario en el leasing
siempre aspira a hacerse a la propiedad de la cosa, segun se esbozo; mds bien, se ha
procurado —en sentido amplio- un mecanismo indirecto de financiacion para servirse de la
utilidad que le es intrinseca a aquel, sin menoscabo del capital de trabajo que posee,
conforme a las circunstancias. De igual forma, no puede perderse de vista que la
determinacion del precio en el contrato de leasing, tiene una fisonomia muy especial, que no
responde unica y exclusivamente al costo por el uso y goce concedido al arrendatario, sino
gue obedece, prevalentemente, a criterios financieros que van desde la utilidad propiamente
dicha, pasando por la recuperacion de la inversion, hasta la eventual transferencia del
derecho de propiedad. "°

Asi las cosas, es claro que en el presente asunto no se cumplen las directrices para
ser tenido el contrato resefiado como un contrato de leasing financiero como quiera
que en el presente asunto tampoco se tuvo la voluntad inicial de adquirir en un futuro
el bien asegurando un pago mensual como coste de cada inmueble, sino una mera
expectativa de hacerse algun dia con los bienes conforme determinacion del Centro
Excelencia de Cuidados en Salud Esencial Institucion Prestadora de Servicios de Salud
S.A.S.

Colofén de lo anterior, habra de revocarse la decisidon atacada puesto que el presente
asunto deber regirse en su totalidad a la ritualidad del articulo 384 del C. G. P.
conforme lo expuesto en la parte motiva y en consecuencia dar aplicacion al
contenido del numeral 4° de dicha decodificacion. A su vez desestimar el recurso de
alzada ante la prosperidad del argumento inicial.

Finalmente, en lo que se refiere a los argumentos relativos a la notificacion del
extremo pasivo, debera estarse a lo resuelto en auto del diecisiete (17) de febrero de
dos mil veintitrés (2023)!!, el cual se encuentra debidamente ejecutoriado.

En méritg de lo expuesto el JUZGADO VEINTICUATRO CIVIL DEL CIRCUITO DE
BOGOTA D.C.

10 Corte Suprema de Justicia — Sala de Casacién Civil, sentencia del 13 de diciembre de 2022, Exp. No. 6462 de Inversiones
Francesitas Ltda. contra la Leasing Bolivar S.A., M. P. Carlos Ignacio Jaramillo Jaramillo

1 Archivo0060



RESUELVE

PRIMERO: REVOCAR los incisos uno a cinco del auto proferido el quince (15) de
junio de dos mil veintitrés (2023), por las razones expuestas en la parte motiva.

SEGUNDO: Como consecuencia, modificar el auto admisorio de la demandada adiado
veintiocho (28) de abril de dos mil veintidés (2022)!2, en el siguiente sentido,
permaneciendo en todo lo demas incolume:

"PRIMERO: ADMITIR a trémite la presente demanda DECLARATIVA DE RESTITUCION
DE INMUEBLE ARRENDADO formulada por AFAMAS S.A.S. — EN LIQUIDACION en contra
de CENTRO EXCELENCIA DE CUIDADOS EN SALUD ESENCIAL INSTITUCION PRESTADORA
DE SERVICIOS DE SALUD S.A.S., por la causal de mora en el pago de canones.”

TERCERO: Previo a tener en cuenta los mecanismos de oposicion elevados por el
Centro Excelencia de Cuidados en Salud Esencial Institucion Prestadora de Servicios
de Salud S.A.S., se le concede el término de cinco (5) dias para que dé cumplimiento
a lo normado en el articulo 384 numeral 4° inciso 2°13 del C. G. P., so pena de no ser
escuchado al interior del asunto.

CUARTO: Cumplido el anterior lapso otorgado, ingresen las diligencias al Despacho
para continuar con el tramite procesal respectivo.

NOTIFIQUESE,
HEIDI MARIANA LANCHEROS MURCIA
JUEZ
JIDC
12 Archivo0011

13 Sj 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 érdenes del juzgado el valor total que, de acuerdo con la prueba allegada con la demanda, tienen los canones y los
demas 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.
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