REPUBLICA DE COLOMBIA
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DISTRITO JUDICIAL DE CALI
JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE CALI

Santiago de Cali, treintaiuno (31) de mayo de dos mil veintiuno (2021)

SENTENCIA: DE PRIMERA INSTANCIA

PROCESO: VERBAL DE RESTITUCION DE TENENCIA
DEMANDANTE: BANCO POPULAR S.A.

DEMANDADO: LUZ ESPERANZA CORONADO SERNA
RAD: 76001 3103 003 2019 00190-00

I. OBJETO DEL PRONUNCIAMIENTO

Corresponde dictar sentencia dentro del presente proceso VERBAL DE
RESTITUCION DE TENENCIA DE BIEN INMUEBLE instaurado por BANCO POPULAR
S.A. por conducto de apoderada judicial, contra LUZ ESPERANZA CORONADO
SERNA.

II. ANTECEDENTES

El BANCO POPULAR S.A. a través de su apoderada judicial present
la demanda de la referencia con el fin de conseguir la entrega del bien inmueble
dado mediante contrato de leasing habitacional No.30180! de fecha 30 de marzo de
2017, que recayd sobre el apartamento No. 307 Torre 1 C.R. San Gabriel P.H. Etapa
I ubicado en la carrera 98 No.48-30, con matricula inmobiliaria No.370-940274 de
la ORIP de Cali, por un término de ciento ochenta (180) meses contados, por un
canon mensual de $1°237.712.00.
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La parte demandada ha incumplido con el contrato al dejar de
cancelar los canones de arrendamiento desde el 30 de enero de 2019 al momento
de presentacion de la demanda.

PRETENSIONES

Con la demanda se pretende que se declare judicialmente terminado
el contrato de arrendamiento financiero leasing No.30180 de fecha 30 de marzo de
2017, celebrado entre el BANCO POPULAR S.A. como arrendador y la sefiora LUZ
ESPERANZA CORONADO SERNA como locataria o arrendadora, por falta de pago de
los canones correspondientes.

Que como consecuencia de la anterior declaracion, se ordene la
restitucion y entrega del bien objeto del contrato de leasing a favor de del BANCO
POPULAR S.A., consiste en un apartamento No. 307 Torre 1 C.R. San Gabriel P.H.
Etapa I ubicado en la carrera 98 No.48-30, con Matricula Inmobiliaria No.370-940274
de la ORIP de Cali.

Que se condene en costas al demandado.

III. TRAMITE PROCESAL

Correspondid por reparto el conocimiento de la presente demanda el
19 de agosto de 2019, siendo admitida mediante auto de fecha 09 de agosto de
2020%; se notifico a la parte demandada mediante aviso enviado por correo
certificado de la empresa PRONTO ENVIOS el 12 de noviembre de 2020, segun
consta en el expediente ACUSE DE RECIBIDO Y CONSTANCIA DE ENTREGA
POSITIVO?3, habiendo transcurrido el término del traslado sin que el demandado
contestara la demanda ni propusiera excepciones, como tampoco cancelo los
canones de arrendamiento adeudados.

Teniendo en cuenta lo anterior, se procedera a dar aplicacién al
numeral 3° del articulo 384 en concordancia con el Art. 278 del C.G.P., esto es,

2F|.232 [00.2020050109(EXPEDIENTE EN MERCURIO)]e.e.
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dictar sentencia, la cual se hace por escrito con las formalidades de que trata el
articulo 279 ibidem, previa las siguientes:

IV. CONSIDERACIONES

1.- A efectos de dictar sentencia de fondo deben encontrarse reunidos
los denominados presupuestos procesales, que son las exigencias necesarias para
la formacion de la relacion juridico-procesal y su desarrollo normal hasta desembocar
en su conclusién natural que es el fallo. Dichos presupuestos son: a) competencia,
b) capacidad para ser parte, c) capacidad procesal, d) demanda en forma, e)
adecuacion del tramite y f) ausencia de caducidad.

En el presente caso, se tiene que este juzgado es competente para
conocer del proceso, debido a su naturaleza, cuantia y vecindad de las partes. Esta
la parte demandante y demandada en su calidad de personas juridica y natural
respectivamente tienen capacidad para ser parte y ademas capacidad para
comparecer a este proceso a través de su representante legal y/o apoderados
judiciales.

La demanda reune las exigencias de que trata el articulo 82, 384 y ss.
del Cddigo General del Proceso y demas normas concordantes, razon por la cual se
admitid, apreciacion que persiste, ademas, se le dio el tramite previsto en la ley, que
no es otro que el consagrado en el Libro Tercero, Titulo I, Capitulo II del Cddigo
General del Proceso.

En lo atinente a la caducidad de la accion, no se evidencia la
configuracion de dicho fenémeno juridico.

2.- Ahora bien, son presupuestos materiales de la sentencia de fondo
la debida acumulacion de pretensiones, la legitimacion en la causa y el interés para
obrar, los que se reunen en el presente caso, pues la demandante pide declarar la
terminacion del contrato de arrendamiento financiero leasing No.30180 del 30 de
marzo de 2017, por mora en el pago de los canones por parte del demandado,
teniendo como soporte el contrato citado.

3.- Por ultimo, debe decirse que no se observa la concurrencia de los
defectos del presupuesto material de la sentencia de fondo, conocidos como
excepciones de /itis finitae, como son la transaccion, el desistimiento y la conciliacion,



como tampoco excepciones mixtas como el pleito pendiente, la existencia de
prejudicialidad.

4.- De acuerdo con las normas procesales contenidas en el articulo
384 del C.G.P, el proceso verbal de restitucion es el medio coactivo para solicitar la
terminacién del contrato del bien cedido en leasing y la consecuente entrega, ello
por la expresa remision del articulo 385 de la misma obra; pero esa recuperacion
solo puede pedirse cuando se da una de las causas establecidas por la ley sustancial
o por la ley de las partes. Esto en razdn a que de conformidad con el articulo 1602
del Cdédigo Civil, los contratos validamente celebrados se constituyen en fuerza
obligante para las partes y sélo pueden dejarse sin efecto por mutuo consentimiento
0 por causas legales.

En tal virtud, cuando no se ha efectuado la restitucion por mutuo
acuerdo, es menester que para lograrlo esté configurada una de las causales
establecidas por la norma sustancial que regule la relacion de los contratantes o la
ley del contrato, siempre que no contrarie las disposiciones que atenten contra el
orden publico o las buenas costumbres.

5.- El articulo 2.28.1.1.2 del Dcto. 2255 de 2010, que a su vez es
desarrollo de lo previsto en el articulo 1° de la Ley 795 de 2003, define el contrato
de leasing habitacional de vivienda familiar de la siguiente forma:

" Articulo 2.28.1.1.2 Modalidad de leasing habitacional destinado a la adquisicion de
vivienda familiar. Se entiende por operacion de leasing habitacional destinado a la adquisicion de
vivienda familiar, el contrato de leasing financiero mediante el cual una entidad autorizada entrega a
un locatario la tenencia de un inmueble para destinario exclusivamente al uso habitacional y goce de
su ndcleo familiar, a cambio del pago de un canon periodico; durante un plazo convenido, a cuyo
vencimiento el bien se restituye a su propietario o se transfiere al locatario, si este ultimo decide
ejercer una opcion de adquisicion pactada a su favor y paga su valor.

En los términos del articulo 4 de la Ley 546 de 1999 las operaciones y contratos de leasing
habitacional destinado a la adquisicion de vivienda familiar son un mecanismo del sistema
especializado de financiacion de vivienda de largo plazo en desarrollo de lo cual, les serdn aplicables
las reglas previstas en los articulos 11, 12, 13, y 17 numerales 2, 3, 6, 7, 8 9, 10 y pardgrafo de la
Ley 546 de 1999, los literales b) y c¢) del articulo 1° del Decreto 145 de 2000 y lo previsto en e/
presente decreto..”

De acuerdo a lo anterior, el contrato de leasing habitacional de vivienda
es un tipo negocial especial, al que le resultan aplicables las reglas generales de



todo contrato y las dispuestas en el mentado decreto, entre las cuales en el articulo
2.28.1.2.4 se establece:

"Terminacion del contrato de leasing habitacional destinado a la adquisicion de
vivienda familiar. En el evento de terminacion de un contrato de leasing habitacional destinado a la
adquisicion de vivienda familiar, se procedera de la siguiente manera.

1. Para los casos en que el locatario decida no ejercer la opcion pactada a su favor
se seguira €l siguiente procedimiento para efectos de la devolucion del canon inicial y de los saldos
amortizados al precio de la opcion de adquisicion del inmueble:

a) El valor del inmueble se calculard de acuerdo con su precio de venta o por el precio
pactado en un nuevo contrato de leasing. Si el precio se pacto en UVR, se tomara el valor de la UVR
a la fecha en que se suscriba la promesa de compraventa o el nuevo contrato de leasing. Para efectos
de lo dispuesto en el presente literal, el locatario podrd presentar a la entidad autorizada personas
interesadas en adquirir €l bien o en celebrar un nuevo contrato de leasing,

b) Del valor del inmueble calculado conforme lo sefialado en el literal anterior, se
deduciran los siguientes rubros:

/) Los costos y gastos en que haya incurrido la entidad por concepto de la enajenacion
o nueva colocacion del inmueble, y

i) El valor de ejercicio de la opcion de adquisicion pactada en el contrato.

2. Si con anterioridad al vencimiento del plazo previsto en el contrato para ejercer la
opcion pactada a favor del locatario, se presenta el incumplimiento por parte de éste, se seguird el
siguiente procedimiento para efectos de la devolucion del canon inicial y de los saldos amortizados
al precio de la opcion de adquisicion del inmueble:

a) El valor del inmueble se calculard de conformidad con lo sefialado en el literal a)
del numeral 1 del presente articulo,

b) Del valor del inmueble calculado conforme lo sefialado en el literal anterior, se
deducirén los siguientes rubros:

[) Los costos y gastos en que haya incurrido la entidad por concepto del
incumplimiento del contrato,

/i) El costo financiero generado y no pagado por el locatario,;

/ii) Las garantias de cumplimiento de las obligaciones del locatario, pactadas a favor
de la entidad autorizada;

iv) El componente de capital de los canones pactados no amortizado, y

v) El valor de ejercicio de la opcion de adquisicion pactada en el contrato;

¢) Como una proteccion especial para los locatarios, la entidad autorizada
podra darle aplicacion unilateral a esta regla solo después de los noventa (90) dias

contados a partir de la cesacion del pago corriente de los canones pactados. Si e/ locatario
decide anticipar este plazo se dara aplicacion al mismo procedimiento.”



6.- En el caso sometido a estudio, para efectos de probar los hechos
y las pretensiones al proceso se trajo como prueba documental el ya referido
CONTRATO DE LEASING HABITACIONAL DE VIVIENDA FAMILIAR No.30180 del 30
de marzo de 20174, con su clausulado en el que se establecié en la PARTE VII
CAUSALES DE TERMINACION DEL CONTRATO por el incumplimiento de cualquiera
de las obligaciones consignadas en el contrato y por el no pago oportuno del canon
estipulado de uno o mas periodos, por parte del locatario®, el cual tiene pleno valor
probatorio de conformidad con lo dispuesto en el articulo 244 del C.G.P., ya que no
fue tachado de falso.

Ademas, la demandada, quien fue debidamente notificada (Arts. 291
y 292 CGP), no se opuso dentro del término de ley, motivo por el cual, tratandose
de una mora afirmada desde el 30 de enero de 2019, este despacho debe dictar
sentencia declarando la terminacién del mencionado contrato y ordenar la
restitucion del bien inmueble, en la medida que tampoco se observa la concurrencia
de alguna causal de nulidad que lo impida, correspondiendo todo esto a la aplicacion
de la ya explicada orden de restitucion que consagra el numeral 3° del articulo 384
del C.G.P.

V. DECISION

Por lo expuesto, el JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE
CALI, administrando Justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad
de la Ley,

VI. RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR TERMINADO el contrato de Leasing
Habitacional No0.30180 de fecha 30 de marzo de 2017, celebrado entre BANCO
POPULAR S.A. en calidad de arrendador y la sefiora LUZ ESPERANZA CORONADO
SERNA como locataria o arrendataria, referente al siguiente bien: apartamento No.
307 Torre 1 C.R. San Gabriel P.H. Etapa I ubicado en la carrera 98 No0.48-30, con
Matricula Inmobiliaria No.370-940274 de la ORIP de Cali.
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SEGUNDO: Como consecuencia de lo declarado anteriormente, se
ORDENA a la demandada LUZ ESPERANZA CORONADO SERNA, hacer entrega a la
entidad demandante BANCO POPULAR S.A., del bien inmueble determinado en el
cuerpo de la demanda y descrito anteriormente, dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la ejecutoria de esta providencia.

TERCERO: Si no se da cumplimiento voluntario a lo dispuesto en el
ordinal precedente, desde ahora se ordena comisionar a los Juzgado Civiles
Municipales de Cali de Conocimiento Exclusivo de Despachos Comisorios, creados
mediante Acuerdo No.PCSJA20-11650 del 28 de octubre de 2020 por el Consejo
Superior de la Judicatura, (art. 39 del C.G.P.), para que lleve a cabo la diligencia de
entrega a través del funcionario competente.

CUARTO: Condenar en costas a la parte demandada incluyendo en la
misma la suma de $3.523.000= por concepto de agencias en derecho (Art. 1 del
Art. 365 del CGP y el Acuerdo No.PSAA16-10554 del 5 de Agosto de 2016 — Consejo

Superior de la Judicatura).
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