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DEPARTAMENTO DEL ATLANTICO
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TRIBUNAL SUPERIOR DISTRITO JUDICIAL DE BARRANQUILLA
SALA TERCERA DE DECISION CIVIL FAMILIA
DESPACHO TERCERO

Para ver el expediente virtual: utilice este enlace: 44271
Barranquilla, D.E.LP., veintinueve (29) de marzo de dos mil vemtitrés (2023).

Proceso: Restitucion de inmueble por arrendamiento financiero o leasing habitacional
Demandante: Banco Davivienda S.A.
Demandado: Francisco Javier Garcia Daza

Teniendo en cuenta, que la Ley 1231 de 2022 volvi6 legislacion permanente varias normas del
decreto legislativo 806 de 2020 del Ministerio de Justicia y el Derecho, que modificé entre
otros aspectos, el tramite especifico de las apelaciones de sentencias en el area civil y familia,
se procede a decidir por escrito el recurso de apelacion interpuesto por la parte demandada,
contra la sentencia del 12 de agosto de 2022, proferida por el Juzgado Doce Civil del Circuito

de Barranquilla, dentro del presente proceso.

ANTECEDENTES
1. HECHOS
Los hechos que sirven de fundamento a la demanda, pueden ser expuestos asi:
1.- El 20 de septiembre de 2017, mediante documento privado No. 06002025200021071,
el Banco Davivienda S.A. celebr6 contrato de arrendamiento financiero o leasing
habitacional, con Francico Javier Garcia Daza; arrendatario/locatario, sobre el inmueble
ubicado en la carrera 55 No. 91-147 Apto 3 y garajes 23 v 24 del Edificio Pietra Bianca en
esta ciudad, e identificado con las M.I. 040-447920, 040-447917 y 040-447918. Por un
término de 240 meses, con un canon mensual de $3.635.000.00.
2.- El acuerdo de voluntades, contempla una opcién de compra, en la que el arrendatario
podra adquirir el inmueble, una vez haya cumplido el pago de los 240 canones adeudados
y demas obligaciones pactadas en el leasing.
3.- El valor total de dicho contrato al momento de suscribirse era de $369.998.731.00, de
los cuales hoy adeuda la suma de capital de $356.749.291.17, mas intereses corrientes de
mora y seguros.
4.- Francisco Garcia incumplié la obligacion de pagar el canon de arrendamiento en la

forma en que se estipuld en el contrato, e incurrié en mora en el pago de los cianones a

partir del 20 de octubre de 2019.

2. ACTUACION PROCESAL DE PRIMERA INSTANCIA
El conocimiento de la demanda le correspondié en primera instancia al Juzgado Doce Civil

del Circuito de Barranquilla, donde se admitié6 mediante auto del 26 de abril de 2021.
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El 15 de octubre de 2021, Francisco Javier Garcia Daza; contesté la demanda, oponiéndose a
las pretensiones, y proponiendo las excepciones de mérito de (1) Nulidad del contrato leasing
habitacional No. 0600205200021071, (1) Excesiva onerosidad que deviene en el reajuste del
contrato leasing habitacional No. 0600205200021071, (1) Excepcion de contrato no cumplido
que deviene en la inexistencia de la mora, (iv) Enriquecimiento sin justa causa, (v) Temeridad
y mala fe por parte de Banco Davivienda S.A., (vi) Clausulas abusivas por diligenciamiento de
clausulas en blanco y libre disposicion de condiciones, y (vi) Compensacion por

J

mcumplimiento del contrato cedido.
El 9 de noviembre de 2021, la parte demandante descorrio traslado de las excepciones.

En auto del 25 de abril de 2022, se f1j6 fecha para audiencia, y se decretaron pruebas. El 12
de agosto de 2022, se llevo a cabo audiencia, en la que se agot6 la etapa de conciliacion, se
recibieron los interrogatorios de parte, se f1j0 el litigio, se recibieron los alegatos de conclusion,
y se dicté sentencia asi:
“1. Declirese terminado el contrato de arrendamiento financiero o leasing habitacional No.
0600202520002107 1, constituido sobre el inmueble ubicado en la carrera 55 No. 91-147 Apto.
3, Garajes 23 y 24 Edificio Pietra Bianca, de la ciudad de Barranquilla.
2- Ordénese al sefior FRANCISCO JAVIER GARCIA DAZA restituir al BANCO
DAVIVIENDA S.A., el inmueble dado en ARRENDAMIENTO: ubicado en Ia carrera 55 No.
91-147 Apto. 3 Garaje 23 y 24 Edificio Pretra Bianca, de la ciudad de Barranquilla.
8. Para la entrega del bien immueble, en caso de no ser entregado voluntariamente por el
demandado, librese despacho comisorio con los insertos del caso a la Alcaldia de Barranquilla
para que delegue en el funcionario competente, a quien se le remitird fotocopia autenticada de la
presente sentencia, a fin de que efectiie la entrega real y materia de los bienes mmuebles al
demandante.
4. Condénese en costas a la parte demandada. Tisense y hquidense (art. 309 y ss., 446 del C.G.P.)

J. Fyjar como valor de las agencias en derecho el 3% del valor de las pretensiones.

La parte demandada interpuso recurso de apelacion contra esta decision, el cual fue concedido
en el efecto devolutivo. Luego el 18 de agosto de 2022, la parte demandada present6 los

reparos contra la sentencia del 12 de agosto de 2022.

3. CONSIDERACIONES DE LA A-QUO
Consider6é que el demandado no logré desvirtuar la mora alegada, por lo que estim6
demostrada la causal de la mora senalada por la parte demandante, por lo que resulta viable

la terminacién del contrato y la restitucion del bien inmueble dado en tenencia al locatario.

En lo referente a las excepciones de mérito formuladas estimo que: (1) Nulidad del contrato
leasing habitacional No. 0600205200021071; los hechos en que se fundamenta no cuestionan
al mencionado contrato, hacen referencia a la intencion de Francisco Garcia de suceder a
Fabiola Martinez en el contrato de leasing habitacional No. 0600202790005512, contrato que
no obra en el expediente, y la promesa de cesion es una mera expectativa, pero no hay prueba

que se haya materializado. Ademas, consta certificado de que el crédito de leasing habitacional
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de la senora Martinez se encuentra cancelado desde el 20 de septiembre de 2017. No se

evidencian causales de nulidad.

(1) Excesiva onerosidad que deviene en el reajuste del contrato leasing habitacional No.
0600205200021071, y (i) Excepcion de contrato no cumplido que deviene en la inexistencia
de la mora; carecen de veracidad porque la mora data desde octubre 20 de 2019, frente al no
acompanamiento del acta de entrega, correspondia al deudor demostrar que nunca habité los
mmuebles, sin embargo, en su interrogatorio de parte, confesé que el inmueble fue recibido
de su anterior locataria, en septiembre de 2017. Que el primer pago de canon lo hizo el 20 de
octubre de 2017, y asi siguié hasta que mcurrié en mora. Por la mora en curso, no pudo ser

beneficiario de los alivios de los créditos financieros estipulados a raiz de la pandemia.

(iv) Enriquecimiento sin justa causa; estamos en un proceso verbal, donde no se esta

ejecutando ningan titulo valor. Y no se cumple con los requisitos de la accion.

(v) Temeridad y mala fe por parte de Banco Davivienda S.A.; el demandado tenia la carga de
probar los hechos alegados, recuérdese que el principio de buena fe se presume. Ademads, no

es este el proceso para ventilar el tramite de liquidacion del contrato.

(vi) Clausulas abusivas por diligenciamiento de clausulas en blanco y libre disposicion de
condiciones; no estamos en presencia de un titulo valor, sino ante un contrato suscrito por el
deudor, y en caso de espacios en blancos, debi6 el demandado demostrar el indebido

J

diligenciamiento de los espacios en blanco.

(vi) Compensacion por incumplimiento del contrato cedido; no se aportdé el contrato
0600202790005512, n1 prueba que el banco haya aceptado la cesion, ademas existe una paz y
salvo de ese contrato, el unico contrato vigente es el que es materia de este proceso. Y no hay
prueba que entre las partes sean deudoras una de la otra, pues la iquidacion del contrato y la

devolucion del canon inicial son hechos ajenos al proceso que se esta tramitando.
4. ARGUMENTOS DEL RECURRENTE

El apoderado judicial de la parte demandada f1j6 sus reproches contra la sentencia de primera
mstancia asi; (1) Inaplicabilidad de las normas que regulan el contrato de arrendamiento, (i)
Falta de andlisis de fondo de todas las nulidades solicitadas como excepciones, (i)
Acreditacion de la cesion del Contrato de Leasing el No. 06002027900095512, (iv)
Improcedencia de la conclusion para dar por iniciado el plazo del contrato, y (v) Deber de

reconocimiento de la compensacion.
5. ACTUACION PROCESAL DE SEGUNDA INSTANCIA

Fl recurso de apelacion contra la sentencia fue admitido en auto de agosto 30 de 2022. Luego,
el 7 de septiembre de 2022, la parte demandada sustent6 el recurso de apelacion. Acto seguido,
el 21 de septiembre de 2022, la parte demandante descorrio traslado. Posteriormente, en auto

del 14 de febrero de 2023, se prorrogo el término para resolver esta instancia.
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Surtidas las etapas procesales correspondientes, procede la Sala Tercera de Decisién Civil

Familia del Tribunal Superior del Distrito Judicial, a resolver.
CONSIDERACIONES

Previo a descender al andlisis del caso concreto, es necesario resaltar que esta Sala de Decision
entrara a resolver este recurso de alzada, limitindose a contexto de los reparos efectuados por
la parte recurrente/demandante, tal como lo senalan los 320 y 327 (inciso final) y 328 del
Codigo General del Proceso:

“Fines de la apelacion. El recurso de apelacion tiene por objeto que el superior examine

la cuestién decidida, inicamente en relacién con los reparos concretos formulados por

el apelante, para que el superior revoque o reforme la decision.”

“El apelante debera sujetar su alegaciéon a desarrollar los arsumentos expuestos ante el

juez de primera instancia.”

“Fl juez de segunda instancia deberd pronunciarse solamente sobre los argumentos

expuestos por el apelante, sin perjuicio de las decisiones que deba adoptar de oficio,

en los casos previstos por la ley”. (Resaltados de esta Corporacion)

Se extrae la regla de que no es posible estudiar y analizar en el recurso de apelacion los soportes
o fundamentos de las decisiones del A Quo para modificarlas o revocarlas, cuando el
recurrente no ha suministrado las razones concretas, adecuadas y pertinentes que puedan ser

analizadas para ello; al tener que limitarse al estudio de lo expresamente planteado.

En ese orden de 1deas, la “sustentacion” del recurso no debe hmitarse a la reiteracion de las
“ideas principales” que constituyeron la exposicion de los “reparos”, sino que el recurrente
debe desarrollar y mostrar en detalle en que consisten sus razones de mconformidad con
respecto a las consideraciones de la providencia de primera instancia, para que la Sala pueda
identificar de la redaccion efectuada en ese escrito que es especificamente lo que debe estudiar

y analizar, lo cual no acontecié en este asunto.

El demandado en sus idénticos memoriales de “reparos y sustentacion” (primera y segunda
instancia) """ f1j6 el alcance de sus inconformidades al fallo de primera instancia,
enumerandolos, asi: (1) Inaplicabihdad de las normas que regulan el contrato de
arrendamiento, (2) Falta de andlisis de fondo de todas las nulidades solicitadas como
excepclones, - mencionando la Acreditacion de la cesion del Contrato de Leasing anterior el
No. 06002027900095512, (3%) Improcedencia de la conclusion para dar por miciado el plazo

del contrato, y (v) Deber de reconocimiento de la compensacion.

En el presente asunto, procura el senior Francisco Javier Garcia Daza que se revoque la
decision del Juzgado Doce Civil del Circuito de Barranquulla, la cual dio por terminado el

contrato de arrendamiento financiero o leasing habitacional No. 06002025200021071,

' Archivos “42ReparosSentencia” y “010SustentaRecurso”, respectivamente, donde ambos terminan en la misma
alirmacion “De la anterior manera, doy cumplimiento a la presentacion de los reparos contra la providencia
dictada en audiencia por este Juzgado, reservindome el derecho de ampliar los mismos ante el honorable
Tribunal Superior del Distrito de Barranquilla, una vez, sea admitido el correspondiente recurso de apelacion.”
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constituido sobre los Inmuebles identificados con M.1. 040-447920, 040-447917 y 040-447918,
y ordeno su restitucion al Banco Davivienda S.A. Empero, sus argumentaciones en muchos
de sus aspectos son vagas, genéricas e indeterminadas. sin expresar o contener unas razones
de inconformidad concretas que puedan ser estudias y analizadas por esta Sala de Decision,
teniendo vacios en su redaccion que necesariamente debieron complementarse en ese
memorial.

1°) Frente al primer cuestionamiento del recurrente, se aprecia que es genérico e
indeterminado si bien se manifesté que la A quo aplicé normas que no regulan el contrato de
leasing, realmente no sustenté6 dicha afirmacion, no senalé cuales fueron las normas
mdebidamente aplicadas en la parte motiva de la sentencia de primera instancia, ni menciona

cuales serian las que debio, en su entender, utilizar la A Quo para resolver este litigio.

Es preciso senalar que el contrato de leasing es un contrato atipico, por lo que las parte se rigen
principalmente por lo establecido en el contrato, y en ausencia de estipulacion contractual
aplicable, por analogia de las normas que regulan contratos como el de mandato, compraventa

o arrendamiento.

Sobre leasing, leasing habitacional o arrendamiento financiero, y otras operaciones, en la
legislacion colombiana se encuentran algunas disposiciones que regulan estas actividades,
principalmente; el Decreto 663 de 1993 - Estatuto Organico del Sistema Financiero, el Decreto
9555 de 2010 - Decreto Unico del Sistema Financiero, y la Circular Externa 07 de 1996 -

Circular Basica Juridica de la Superintendencia Financiera.

Se menciona que el contrato celebrado entre las partes carece de un elemento esencial para
ser considerado como Leasing: “e/ senalamiento de la opcion de adquisicion y respeto de la
opcion de compra”, empero, no se menciona el por qué o el como se puede llegar a una
afirmacion o conclusion en ese sentido en este caso concreto, si es posible leer en el tenor
literal correspondiente la expresa estipulacion establecida, en ese sentido, en la clausula 27

véase nota 2

del contrato aportado el proceso

Por lo que, como antes se dijo, no hay un argumento concreto que esta Sala pueda analizar

para pronunciarse en tal sentido.

2°) En lo que se refiere a la insistencia en las nulidades propuestas por el demandado con base
en los articulos 1510 (Error de hecho sobre la especie del acto o el objeto), 1519 (Objeto
ilicito), y 1740 del C.C. (Concepto y clases de nulidad), puede, igualmente, indicarse que no
se aprecia, no se puede distinguir en su exposicion cuales son los supuestos facticos o juridicos
especificos que puedan ser utilizados para llegar a la conclusion de la existencia de alguna
causal de nulidad de caricter sustancial que afecte la exigibilidad de las prestaciones

convenidas.

* Archivo “03ContratoEscritura”
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Se vuelve a indicar en forma abstracta que se demostré en el proceso la falta de los elementos
esenciales del contrato, pero nada se concreta con respecta a cudl fue o fueron esos elementos

concretos que no estan acreditados en este asunto.

Se menciona el contrato de leasing No. 06002027900095512, celebrado entre la sefiora
Fabiola Martinez y la entidad demandante y la cesion de este a su favor, pero nada se dice con
relacion al por qué esa situacion factica puede ser considerada una causal de nulidad o
meficacia; nada se indica con respecto al como y por qué se afectaria la eficacia contractual de
su contrato por la circunstancia de haber existido ese otro contrato o por el haber convenido

una cesion de ¢l con dicha senora.

Suponiendo que ese contrato anterior y la cesion de crédito efectuada por Fabiola Martinez, a
favor del ahora demandado Francisco Garcia fuera una etapa previa a la realizacion del
contrato actual que aqui se hace valer, ello por si solo no genera la configuracion en el nuevo
contrato de una causal de nulidad sustancial, correspondia al recurrente exponer con claridad
y precision en su memorial de sustentacion lo pertinente para poder ser analizados por esta

Sala de Decision.

La mera mencion de normas legales no es la cabal argumentaciéon que pueda estudiarse en
segunda nstancia, dado que s1 tomamos como ejemplo la citas de los articulos 1510 (Error de
hecho sobre la especie del acto o el objeto) y 1519 (Objeto ilicito) del Codigo Civil ellos solo
enuncian en forma genérica una situacion factica de la cual se derivaria una situacion de
nulidad; empero le corresponde al recurrente especificar las circunstancias de tiempo, modo
lugar, que configuraron el “error de hecho” en esta relacion contractual, es decir cudl fue la
precisa equivocacion que se generd en su mente al momento de convenir o consentir en ese
contrato e indicar la justificacion especifica de que sus estipulaciones vulneran alguna norma

legal concreta y exponer el por qué.

De lo anterior, no se puede estudiar si existe o no una nulidad sustancial en el contrato de
leasing 0600202520002107 1suscrito por el sefior Garcia Daza con la entidad bancaria
Dawvivienda, puesto que solo se conoce que pudo desconocer el normal decurso contractual

entre partes, donde en principio actuaron y se comprometieron libre y voluntariamente.

3% Kl tercer numeral se limita a recriminar la ausencia de una formal “acta de entrega” del
mmueble suscrita entre su persona y la actora; de lo que deriva que el contrato se encuentra
mcompleto y que a consecuencia de ello no puede producir sus efectos juridicos y critica que
esta acta formal se sustituyera con el medio probatorio procesal de su confesion; reconociendo

en ese mismo acapite de su memorial de sustentacion que habia tenido acceso al inmueble.

En dicho escrito No hay una precisa argumentacion que justifique la aplicacion a este caso de
esa especifica tarifa legal de pruebas que le impida al funcionario del conocimiento entrar a
valorar los supuestos facticos mencionados en el expediente de acuerdo con la totalidad del

acervo probatorio recepcionado en el decurso de este litigio.
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No se menciona una norma legal que genere una excepcion a las reglas de aportaciéon y
valoracion de pruebas del Codigo General del Proceso y ni siquiera se menciona la existencia

de una clausula del contrato que pudiera analizarse en busca de ese limitante.

Resultando evidente, en ese acervo documental y probatorio que la parte demandada (tanto
directamente por el senor Garcia como por su abogado) reconocen el ingreso al inmueble y
su tenencia, circunstancia que ademds se reafirma con el inicio del pago de los canones

efectuados por parte del locatario, desde que recibi6 el inmueble hasta que incurrié en mora.

4°) Por altimo, se menciona que no se esta de acuerdo con la afirmaciéon de la A Quo, de que
este no es el proceso para senalar la “compensacion” a su favor de los valores recibidos por la
entidad financiera, se cita apartes de la motivacion de una providencia de la Sala de Casacion
Civil, alegando que el Estatuto procesal permite alegar como excepcion la figura de la

Compensacion.

Dado que se entiende cono excepcion de fondo o de mérito la alegacion de cualquier hecho
o circunstancia en virtud del cual el derecho pretendido por el actor o la prestacién u
obligacion que se exigida a cargo del demandado no ha nacido o, si alguna vez existio, no tiene
las calidades y condiciones alegadas, o se modificé o extingui6é antes de la formulacion de la
demanda, en ese sentido la expresion “Compensacion” se entiende en ese sentido de
cuestionar la vigencia o cuantia de la obligacién reclamada en concordancia con lo establecido
en los articulos 1714 a 1723 del Coédigo Civil.

Si otra norma legal o contractual utiliza misma expresion gramatical empero con un sentido
juridico diferente podriamos estar en presencia no de una excepcion que formule la parte
demandada, sino de la pretension del reconocimiento de ese derecho sustancial que debe
encuadrarse en las figuras reguladas por el Codigo General del Proceso para que una persona
actuando como actor formule esa pretension concreta frente a su contraparte como

demandado.

En el memorial de sustentacion no se relaciona ninguna obligacion a cargo de Davivienda que
reuna los requisitos mencionados en los articulos 1715 y 1716 para que se compensen los
valores precisos de esas obligaciones reciprocas; se menciona genéricamente que en este litigio
se tiene derecho a que se le reconozco la compensacion solicitada “por la devolucion del canon
micial y por la hiquidacion del leasing demandado, asi como la del contrato que si se acredito

tue cedido anteriormente”

Se trascriben apartes de una sentencia de la Sala de Casacion Civil, sin especificar si ese otro
proceso y la controversia alli decidida sobre un “canon extraordinario aplicado a la compra de
un bien” retne las condiciones de 1dentidad o similitud para que tal sentencia pueda ser
utilizada como un precedente para establecer que se pueda analizar, en este litigio, esa

argumentaciéon como una excepcion de compensacion.

Asi pues, habra lugar a confirmar la decision proferida en primera instancia por el Juzgado

Doce Civil del Circuito de Barranquilla.
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En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Barranquilla, en Sala
Tercera de Decisiéon Civil - Familia, administrando justicia en nombre de la Republica y por

autoridad de la ley.
RESUELVE

Confirmar la sentencia del 12 de agosto de 2022, proferida por el Juzgado Doce Civil del

Circuito de Barranquilla.

Condénese al pago de costas en esta instancia a la parte demandada. Estimese las agencias en

derecho de segunda instancia, en la suma de $2.000.000.00

Fjecutoriado este proveido, no existiendo expediente fisico que devolver al A Quo, por
Secretaria de esta Sala remitasele un ejemplar de la presente providencia al correo electronico
del juzgado de origen y péngase a su disposicion lo actuado por esta Corporacion, en forma
digital, en el enlace que aparece al inicio de esta providencia o del que permita la funcionalidad

que el Consejo Superior asigne.
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