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Se decide el recurso de apelacion interpuesto por Ia parte demandada, contra la sentencia
proferida por el juzgado segundo civil del circuito de Fusagasugd el 31 deagosto de 2020.

ANTECEDENTES

En demanda presentada en marzo 6 de 2019, el conjunto residencial y comercial “E/ Recres de fos
Sances” it en proceso ejecutivo singular a la constructora El Darién S.A., con el fin de obtener
coercitivamente el pago de las cuotas de administracién adeudadas, causadas de enero de 2011 a
diciembre de 2018, mas los intereses de moradesde la primera cuota v hasta que se efectuara su
pago total.

Relata que el conjunto demandante se encuenzra ubicado en la calle 16 No. 1-20/60 de la ciudad
de Fusagasugd, es [a constructora demandada propietaria de 70 lotes que identificé en la demanda
y que, por escritura publica No. 478 del 14 de marzo de 1998 de la notaria segunda del circulo
de Fusagasugi, sc protocolizé el reglamento de propiedad hotizontal del conjunto residencial y
comercial dindose cumplimiento a lo preceptuado porla ley 675 de 2001 y fue inscrito el 21 de
abril de 1998 en el folio de matricula inmobiliatia No0.157-73443 de la oficina de regisiro de
insttumentos publicos de Fusagasugi como sefial de aceptacidn y acatamiento de todas sus
cliusulas:

Por resolucién No. 1100.10.842 del 20 de diciembre de 2011, modificada por la resolucién
Administrativa No. 552 del 28 de agosto de 2015 de la alcaldia municipal de Fusagasuga, se
otorgo personeria juridica al conjuntoe residencial y comereial El Recreo de los Sauces.

En el reglamento de propicdad hotizonel, en el articnlo 10 No. 5, s¢ establece que son deberes
de los propietarios mantener al dia las contribuciones cuotas que le correspondan para Ia
administracién, mantenimiento y reparacion de Jos bienes comunes, gastos de vigilancia, seguros
y mejoras voluntarias aprobadas pot la asamblea. -

Su articulo 15 dispone que cada propietario debe contribuir con las expensas necesarias para la
administracion y prima de seguro y en el artfculo 23 numeral 7 prevé como amibuciones de I
asamblen general dé copropietarios “imponer gravamenes, fijar los plazos dentro de los cuales
debe pagarse las cuotas v sefialar los intereses de mora.”, el articulo 27, numeral 4, establece
como atribuciones de la administradora “recaudar Jas cuotas proporcionales que deben pagar los
propietarios por atender las expensas comunes y cobrar en los plazos determinados por la
asamblea, las cuotas extraordinarias de la misma asamblea que fije para atender gastos
imprevistos”, su articule 31 sefiala que “cada propietario deberd contribuit con los gastos
necesarios para la administracién reparacion y conservacion de los bienes comunes, en el pago
de lnos servicios publicos comunales, asi como ¢l seguro del pago de la prima del seguro de
incendio de la edificacion en proporcidn al valor inicial dados a las unidades privadas. Las
expensas comunes deberin pagarse sin consideracidn a las personas que usen o gocen las
unidades ptivadas. Los propietarios pagatan al administrador las cuotas para expensas comunes
por mensualidades anticipadas en los diez primeros dias de cada mes. Vencido este plazo se
liquidari al deudorinterés pormora al 2% mensual, sobre cada cuota, por mes o fraccion de mes
que dure el retardo, este plazo, lo mismo que Ia tasa de intetés podran ser modificaciones porla
asamblea sin necesidad de reforma del reglamento™.



Que la asamblea general de copropietarios mediante actas fijé Ja contribucion de cuotas de ha
administracién y expensas comunes para cada ast: 2011 $30.000.00, 2012 $35.00000., 2013
$37.000.00, 2014 $40.000.00, 2015 $42.000.00, 2016 $45.000.00, 2017 $50.000.00, 2018
$55.000.00, y que, conforme a certificacién que se allega, en total la constructora El Darién S.A.,
adeuda a la techa por concepro de cuotas de administracidn la suma de doscientos ochenta
millones quinientos sesenta mil pesos $280.560,000, mds sus intereses.

2. Tramite.

Porauto del 6 de mayo de 2019 se libré mandamiento de pago por las sumas pretendidas y poc
las cuotas ordinarias que se causen desde el momento de Ia presentacién dela demanda y hasta
cuando sc haga cfectivo ¢f pago de las mismas.

La demandada, a través de su representante legal, se notifics el 10°'de mavo siguiente y contestd
oponiéndose a las pretensiones sefialando que debia contribuir con las expensas comunes porque
los lotes de su propiedad se encuentran sujetos al régimen de propiedad horizontal, pero como
no tienen ninglin tipo de obra civil construida que permita caleular el indice de construccion de
cada uno de sus inmucbles no habitados ni usufructuados, esa circunstancia no e obligaba a
(.ancclar una crota similar a la de un coproplcmlo de un bien inmueble construido; pues se debia

Excepciond de mérito: (i) prescripcion de la obllgamon, porque las cuotas comprendidas entre
enero de 2011 y abril del afio 2014 se encuentran presctitas conforime al articulo 2536 del cédigo
civil.

(i) Cobto delo no debido, pues se reclaman $280.560.000.00, desconociendo los pagos que ella
realizé de obligaciones tributarias de las zonas comunes de la copropiedad conjunto residencial
El Recreo de los Sauces, por valor de $52.002.000.00 efectuado el dia 15 de mayo de 2018, el
pago 2 la abogada Adriana Paola Castiblanco conttatada por Ja constructora para apoyar esa
gestion por valor de $5.000.000.00, segiin comprobantes de fecha 17 de enero, 13 de junic y 10
de julio de 2018, obligaciones atribuibles a cada uno de los copropietarios del referido conjunto
restdencial.

Que pagd §9.391.234.00 pesos, con transferencias efectuadas los dias 23 de noviembre del afio
2018, 7 de diciembre del afio 2018, 18 de enero del afio 2019 y 12 de febrero de 2019, parala
ejecucion dela obracivil consistente. en el acondicionamiento de iz via perimetral del conjunto,
sumas que deberdn cancelarse a favor de la parte demandada de forma proporcional
Considerindose. ademds el usufructo en que se haya beneficiado la parte demandante én lo
relacionado con los inmuebles indicados en el hecho segundo de la contestacidn de la demanda.

Que no le es exigible la obligacién pretendida, pues como se demuestra con los hechos y los
pagos adjuntos a la contestacion de Ja demanda, no ha desconocido obligacidn alguna con la
coproptedad, que la_copropiedad nunca_ha especiticado de manera aritmética como se es
caleulando ¢l coeficiente de sus inmuebles, lo que no_se ajusta a lo tormado en la ley 675 de

2001, v que al no ser razouable y proporcional su cobro, en relacién con la cuora_de

administracién _atribyuible _a los inmuebles  relacionados en la_ demanda, debe ajustarse
proporcionalmente la obligacion de acuerdo a lo normado en la ley 675 de 2001,

La parte demandante guardé silencio a las excepciones propuestas.

Decretadas y practicadas las pruebas del proceso, se cotrié traslado a las partes para alegar de
conclusion y se profirié sentencia que puso fin a la instancia.

3. Lasentencia apelada

Eljuez considetd que conforme con el articulo 48 de la ley 675 de 2001, la certiticacién expedida
por el administrador de la propiedad horizontal prestaba mérito ejecutivo sin ninglin requisito o
procedimiento adictonal, aunque no fuese el mismo incontrovertible,

En el estudio de la alegacion de que no cumplia ‘el dtulo base de la ejecucién el requisito de
claridad del ardewlo 422 del C.G.P., porque no estaba determinado para sus lotes sin
construcciéon ¢l coeficiente de copropiedad aplicable y con ello el valor de las cuotas cobradasy
sus incrementos; encontré que correspondia a la ejecutada probarque el cobro no se sujeraba a



copropiedad horizontal, pero que éste no se artimé al proceso, ni' tampoco las actas de asamblea
que sefialaran el origen del cobro, distintas a las aportara por la actora, que deellas con claridad
se desprende que la ejecucién se edifica sobre la decision de asamblea de copropietatios y
concluye que no habia un reparo atendible al respecto.

Respecto del cobro sin atendet lo establecido en el articulo 26 de la ley 675 de 2001, de fijar
coeficientes para fijacién de la cuota de administracién, pues se estd cobrando igual a lotes con
y sin construccion, precisd que ello no le restaba eficacia al titulo ejecutivo, certificacidon allegada
potla administradora del conjunto, ni tampoco el hecho de que no se les hubiera requerido para
el pago, “porque Ia citada Ley 675 de 2001, no lo contempla de esa manera, basta con los
documentos que se allegaron como titulo ejecutivo, que considera el juzgado no han perdido su
cficacia cn los términos del artfculo 422 del C. en tanto contienen' una obligacién, clara, expresa
y exigible”,

Frente a la excepcidn de prescripcién encontrd configurado el fendémeno a partir de la cuota
cobrada del mes de enero de 2011 y hasta febrero de 2014, atendiendo que la demanda habia
sido preseatada el 6 de marzo de 2019 y que tespecto de aquellas se habfan cumplido los 5 afios
previstos en la Jegislacion civil para su configutacion; no asi para las causadas a pariir de marzo
de esa dltima anualidad, pues el mandamiento de pago se habfa noificado a los demandados
dentro del término previsto en el articulo 94 del Cédigo General del Proceso, interrumpiéndose
el fendmeno prescriptivo desde Iz presentacién de la demanda,

El cobro de lo no debido, lo tesolvié exponiendo que aunque se allegaban documentos

comprobantes de pago pot obras, trabajos, honoratios y tributos, de ellos no se podia extraer
“que se trate de documentos aceptados por la parte demandante como parte de pago de la
obligacién de cuotas de administracién e intereses moratorios que aqui se cobran, dichos
documentos, por lo tanto, el juzgado no los puede tener como pruebd de la excepcién de cobro
de lo no debido que propone la parte demandada, se insiste, si bien hace alusién a unos pagos
por obras, honorarios y tributos, requerfan potlo menos otro documento y otra prueba donde
la parte demandante los hubiera aceptado de manera expresa como parte del pago de las cuotas
de administracion e intereses que aqui se demandan y al no existit esa prueba completa, pues el
juzgado realmente no puede tener estos documentos como pago parcial o como prueba de la
excepcion de cobro de lo no debido que proponeel apoderadeo dela patte demandada”y declard
la excepcién no probada.

Concluy6 que prosperaba parcialmente la excepeién de prescripcion, sélo de las cuotas causadas
entre encro de 2011 a febrero de 2014, y continuar la ejecucidn por las restantes cuotas y.
emolumentos, no probada la excepeién de cobro de lo no debido, ordend el avalué y remate de
los bienes embargados, la llqmda(:lon del crédito y condend en costas a Ia vencida, fijando en la
suma de $10.000.000.00. las agencias en derecho.

4. Laapelacion.

Ttes son los reparos de la ejecutada a la decisidn; el presunto incumplimiento de los requisito s
exigidos por la Ley 576 de 2001 pata el cobro de cuotas de administracién sobre inmuebles no
construidos, ¢l no haberse considerado como pagos las' sumas por ella canceladas para obras e
impuestos de la copropiedad y el monto fijado como agencias en derecho.

Reitera que los inmucebles objeto de cobro delas cuotas de administracion carecen de edificacion
que permita calcular su indice de construccién, pues sus lotes estin pendientes de desarrollo de
obra civil y aunque sujetos al régimen de propiedad horizontal, debe la copropiedad ajustar el
cobro de las cuotas de administracién sobre aquellos como lo indica la Ley 675 de 2001.

Que la administradora del con]unto en su interrogatorio reconocié que no se fequirié a la
demandada para ¢l pago e informé “que el reglamento de propiedad hotizontal del conjunto que
xepresenta, no se encuentta ajustado a lo normado en la ley 675 de 2001, también informé que
la administracién del conjuatc nunca ha caleulado el coeficiente de construccién de los
inmuebles que hacen parte del conjunto como lo indica Ia ley y que para definir el valor de las
cuotas esta lo realiza a través de asambleas. Que la administradora igualmente manifest que en
el citado conjunto existian inmuebles con diferentes coeficientes de areas de construccién, pero
que, todos los copropietatios de estos bienes cancelaron la misma cuota de administracién®.

Aduce que solicitd pruebas que fueron decretadas ordenindose a Ia ejecutante aportarlas y no lo
hizo, documentales con las que pretendia demostrar la fijacién de la cuota de administracion



Que, en los literales d, e, f, g, de la contestacidn a ka demanda, relaciond pagos que realizé y cuyo
cubrimiento cotrespondia 2 cada uno delos coptopietarios del referido conjunto, por'ser o bien
tributarios de las zonas comunes w otros de beneficio en comiin, los que fueron reconocidos por
la tepresentante del conjunto en ¢l interrogatorio, pero ne atendidos por el juez en la sentencia,
para dar prosperidad a la excepcion.

Frente a las agencias en derecho considera que debe replantearse su cilculn, atendiendo a que la
obligacion demandada no fue liquidada contorme lo determina la ley 675 de 2001.

CONSIDERACIONES

La solucidn de la alzada.

Para definir Ia alzada la Sala considesard la prueba recandada, entre LlS que se encuentra ¢l
reglamento de propiedad horizontal dela copropledad ejecutante, echado de menor por el a-

quo, pero que aquella aportd con la demanda, el régimen de transicién de la Ley 675 de 2001, y
la regulacién que de clla resulta aplicable a la solucidn del €aso,

1. Sea lo primero recordar que se atienden las resticciones que la ley procesal impone al ad-
quem, derivadas del articulo 320 del C.G.P., que. sefiala que él recurso deapelacion “Tiune por
objete que el superior examine la cnestivn decidida, dinicapente en relacidn con los reparos concretos jormmlados
por ¢ apelante, para que of superior revoque o reforme la decision”; 'y que, conforme lo dispone el articuln
328 del C.G.P., el juez de segunda instancia tiene una competencia limitada a la definicién de la
alzada, que éste “deberd pronunciarse solamente sobre los argnmentos expuestos por ¢ apelante, sin perjuicio
de las decisiones que deba adeptar de oficio.

Que se ejercita la accién ejecutiva que disciplina el articulo 422 del C.G.P., encaminada a obtener
el pago coercitivo de obligaciones insatisfechas, circunstancia que impone la existencia de un
titulo ejecutivo que llene las exigencias de la citada norma, o un tiwlo valor que cumpla con los
requerimientos de la norma comercial.

2. La constructota y: copropietatia demandada se opuso a la decisién de contnuar la ejecucion
por las cootas causadas desde marzo de 2014 hasta diciembre de 2018 y:las que se continien
generando en el tramite del proceso ¥ sus intereses, en primer lugar, porque en su sentir las
cuotas se fijaron de.manera indebida, pues no se realizé el cobro atendiendo al coeficiente de
construccion, conforme a lo consagrado en la Ley 675 de 2001, sino que se hacen cobros
idénticos para cada copropietario, como esta consagrado en el reglamento interno de la
copropiedad que no ha sido modificado como lo ordena el ardculo 86 de la citada ley de
propicdad horizontal y que previo 2 realizar el cobro, debia realizarse ese ajuste.

2.1. En efects, el régimen de.propiedad hotizontal que rige al conjunto en cuestién se emitié
sometdo a la Ley 182 de 1948 y su decreto reglamentario 1365 de 1986, segin se lee en Ia
escritura piiblica 478 de marzo 14 de 1998; en €l se dene asignado, articulo décimo terceso, los
coeficientes de’los bienes privados en la copropiedad segin su area de extensidn ysin considerar
el drea en ellos construida, para las diferentes viviendas, locales y parqueaderos que alli se
relacionz constituyen la propiedad horizontal y también esti previsto en el articulo vigésimo
segundo, que cualquier modificacidn de los coeficientes debe realizarse por la asamblea general
de copropictarios. '

Asimismo, en lo que corresponde a la determinacidn del cobro de las expensas comunes, en el
articulo trigésimo primero del reglamento de propiedad hotizontal se $eiald que “Cada propictario
debera contribuir a los gastor mecesarios para la adpanistracién, conservacion y reparacion de los. gastos connes,
¢/ page de los servicios priblices comuiales, ast coma el pago de la prima del seguro de incendio de la edifivaciin,
en proporeion al valor inicial dady a las wnidades privadas, las expensas connunes deberdn pagarse si consideracién
a las personas que usen o gocen de las ninidades privadas”.

2.2. Ahora el legislador dispuso como régimen de transicion de la regulacion de la ley 675 de
2001 que: Loy edificios y confustos sonwtidos e dos rglisienes comsagradas er las Leyes 182 de 1948, 16 de
1985 v 428 do 1998, 5o regirdn por las disposiciones dz le preseste foy, a partiv de la_fecha de 51t vigencia y
tendrein win trmiie de w1 (1) aifs para siodificar, w2 lo pestinente, sus reolamentos jntersos, profrogables po siis
(6) wieses weds, Segiin fa deternune ¢ Gobierno N acional. '



sefimbacas, se eatenderdar earporadas fay Jispasiciones di ta presente by @ los riglamentos infernas y las decisiones
Jie se tonseir en contiario Sevdn tneficaces.”

Y es exigencia de la ley 675 de 2001 articulo 25 que “Todo reglavnntv de propiedad horizonta! deberdi
seadar los caficientes de copropiedad de los bienes de dominio partiontar que intogran o conjuirte o edificso, fos
citales s calelardn de coiforimidad con Jo esialilecido o Ja presomte fey. Tales coficientes detormiaras: 1. 1 a
proporciin de fos derechos de cad s de Jos prupistvias de bienies’ privados sobre fos biees commues del edificio,
aginpasion o.courte. 2. Bl poreentaie de participacion en by asaniblea gemwral de propietovias, salve en los cavns
e qie Se exga rolacion nomiial. 3. 12l didice de parficipacien con qre cada 1o de los propictarios de bieires
Drivados-Da de contribrir a das exponias comanes del edificio o congunto, nediante ¢f page de cuotus orditarias v
eNtravriarias di-admivistracion, salve candy estar se determiinen ds acterde con los mddilos de contribucion
e ot forvne seiatada e d reglamento.

Su-articulo 26 sefiala que para la determinacion del coeficiente: “Sako fo. dispuesto en fu presente 'ty
para cosos espeelicns, fax cogicdesites di coprapiedad se-calentardn con base en of drea privada constriida de cada
biest de duminit; pariicrifar, con vespearo of diva fotal privada ded edificio o confuinin;

Lif drea privada libre se deteridinard de manera expresa en ¢ reglamento do propidid borigontal, en praporiin
ol drea privdea consisnida, indicandy los factores de. ponderadon witizudes. PARAGRAFOQ. Pora calenlar o
catficiente  de copropizdad de parqueaderes y deposits, se podydn ponderar s factores de drea privada v

destinacion,

Pero también se regula eo su ardeulo 27 que F fos adificios o compinttar de wso meiio vcu fos desitnados
o Coniercio, los cocficientes ak copropicdad se ailondan di cesrdy coit 1m rador inidal qne represente iha p orderacion
objetiva eitre o drea privada y la distinacion y caraderisticas de Jos misnos: Los reglansentos de propicdad
Forizontal deberdn excpresar et forma cara y precisa fos ariterios de porderacién para ki determinaciin de- los
cocficiontes de copropiedad: PARAGRAFO. Fl reforidy rofor ivicial 5o necksariamente teadvi qrte coieidir voir
¢ valar coneriial defus bieres de donsinin particuler.

Su articulo 28 determina que es a la asamblea general de copropictatios a quien le cotresponde
definir, con un mimero plural de copropictarios que tepresenten al menos el 70% de los
coeficientes de copropiedad, la modificacién de estos en los eventos que alli se sefialan, siendo
el primero “Casido e sy-cdlenlo se dnonrrid en ervores aritniitions ¢ i se trvseron en cienta Ios parinwctros

] . v ea B
J'Jlt;i{(!fclf P s jgacion .

2.3. Debe concluirse que, por mandato de la misma norma, estin sometddosal régimen dela Ley
675 de 2001 Ia copropiedad ejecutante y el copropietario cjecutado en este proceso, v que no
puede condicionarse la ejecucion que acd se adelanta a que se hubiera dispuesto previamente por
la asamblea general de copropietarios una adecuacién de su reglamento al nuevo régimen de
propiedad horizoutal, como lo invoca el apelante.

Pues en la nueva regulacion legal esta previsto que, como se hizo en el reglimento de propiedad
horizontal del conjunto ejecutante, por el caticter de uso mixto que el mismo tiene, la
determinacién del “coeficiente de copropiedad se caleule de acuerdo con un valor inicial que
represente una ponderacidn obietiva entre el drea privada v la destinacion v caracreristicas de los
mismos”, (Art. 27)

Ahora el hecho de que, conforme lo regula el articalo 28 numeral 1° de la ley 675 de 2001, pueda
haber lugar a Ia modificacidn de los coeficientes de propiedad establecidos en el reglamento de
propiedad hotizontal, porque en su cileulo se incurrié en errores artméficos o no se tuvieron
en cuenta los parimetros legales para su fijacién, no es ello obsticulo que impida seguir adelante
la ejecucion.

Pues esa Jaasamblea general de copropietarios a quien, de cara a la refo rmalegal y su reglamento
de propiedad horizontal, le corresponderia entrar a definit si los presupuestos para su
procedencia se presentan o no en el caso.

2.4. Y lo cierto es que con ln demanda se allegd como titulo ejecutivo la certificacion emitida por
la sefiora Luz Dary Guzmén Morales, representante legal del conjunto residencial y comercial
“El Recreo de los Sawces”, sobre las cuotas de administracion adeudadas por la demandada
constructora El Darién S.A., v que ese documento cumple las exigencias del articulo 422 del
C.G.P, de que s¢ trata de un titwlo ejecutivo, pues de él se desprende una obligacién clara,
expresa y actualmente exigible al ejecutado



De donde se concluye que siendo la ejecucién aci adelantada ejercicio de la atribucién que la
Ley 675 de 2001 otorga al certificado emanado del administrador de la persona juridica,
propiedad horizontal, tendiente a obtener el cobro de multas u obligaciones pecuniatias

detivadas de las expensas ordinarias o extraordinarias que se generan en la copropiedad, que en
su articulo 48 sefiala:

"... st los procesos gjecativos entablados por el representante legal de la persona juridica a que se refiere esta ley
para el cobro de multas u obiigaciones pecuiatias derivadas de expensas ordinarias.y extraordinarias, con sus
correspondientes intereses, solo podrdn exigirse por ol Juez competente conmo anexos a la respectiva demanda el
poder debidansente. otorgads, el certificada sobre existencia y representacion de la persona juridica demandante y
densandada en ‘caso de que el dendor ostente esta calidad, el tinlo gecutiva contentivo de la obligucion que serd
solamente el cortificado expedido por el administrador sin ningin reqiisite ni procediniento adicional y copia del
certificado de intereses expedido por la Superintendencia Baicaria o por el organismo que haga sus veces o de la
parte pertinente del reglamento que antorice #n interés inforior...".

No hay reparo atendible en contra de la traida por la ejecutante y correspondia a la efecutada
demostrar los presupuestos de su defensa, conforme lo establece ¢l articulo 167 del C.G.P., pues
al contestar admiti6 que los predios por los que se les exige el pago son de su propiedad y hacen

parte de la propiedad horizontal y que no ha pagado las expensas cobradas.

Y aunque. adujo que no debia las expensas en la proporcion cobrada, pues debia efectuarse una
determinacién de los coeficientes de aquellos en la copropiedad, que sus lotes no estin
construidos y las cuotas fueron fijadas en montos igualés para todos los propictarios al margen
de existir o no construccién, con base en el reglamento interno del conjunto residencial
consttuido en el afio 1998, que no se habia ajustado a Ia ley 675 de 2001.

Como se dejo establecido, la adecuacion a la nueva ley, por su mandato operd ain si no sc
hubiere realizado la reforma de los estatutos con ese propésito v es en ella la asamblea general
de copropietarios la llamada a definir si en el caso hay lugar o no a aplicar uma reforma de los
coeficientes determinados en el reglamento de propiedad horizontal del conjunto accionante,
pot estar unos lotes construidos y otros no; pues aunque la ley considera pardmetro para fijar los
coeficientes' de los bienes privados en la copropiedad el drea construida, sique ella permitiendo
que rijan otras reglas para dichos propésitos en eventos particulares, como cuando se trata de
copropiedades de uso mixto; de donde puede afirmarse que no era la definicidn del asunto por
I asamblea de copropictarios un requisito de procedibilidad para el cobro forzado de las cuotis
debidas por expensas causadas en beneficio de la copropiedad.

Ahora tampoco estaba previsto en el reglamento de la copropiedad ni es carga qoe imponga la
ley, un requetimiento para constituir en mora al deudor, que, en todo easo, desde lo dispuesto
en el articulo 94 inciso 2 del C.G.P, la notificacion del mandamiento cjecutive cumple ese
propésito cnando resulte exigible.

Por lo que, como el titulo ejecutivo presentado redne los requisitos legales y no se demerita por
las alegaciones de la ejecutada, pues la propia ley prevé cual cs el 6rgano competente para
adelantar las reclamadas modificaciones a la determinactén de los coeficientes de los bienes
privados en Ia copropiedad, no sale avante en el punw el recurso interpuesto.

Aun cuando la representante legal de la ejecutante Martha Yanneth Gamba Cubides relate que
por un error en el reglamento de propiedad liorizontal no fuc ajustado a la ley 675 de 2001, pucs
en las etapas 1y 2 figuran como si estuvieren construidas las casas y no lo estan y se ha tratado
de buscar acuerdos con la asamblea para solucionar el problema, como lo dice la Ley 675, para
poder realizar las modificaciones tenfa que conseguir una autorizacién por la asamblea mayor al
70%”, pero la comunidad les exige “que antes de hacer cualquier procedimiento, teniamos que
ponernos al dia en las cuotas de la administracién.”

Consideracién a la que se suma el que la administradora del conjunto residencial y comercial El
Recreo de los Sauces, Yurant Marcela Silva Paternina, dio cuenta en el interrogatorio, que el
cobro de las cuotas se inicia porque la constructora demandada desde el afio 2011 no contribuye
con esas expensas, “ellos basta la fecha no nos ban dado un peso referente a eso y pues al lado hay
aproximadariente 70 lotes gue son de ellos y siempre de este lado se ba cuidado, no se ba dejado que lor invadan
#i nada”, rubgos que han sido fijados por la Asamblea General de Copropietacios “fouaf para todos,
er decir, todos pagan lo mismo, sin importar el drea de la casa” teuniones de propietatios a las cuales ha
asisido la parte demandada; mora que encuentta respaldo en las manifestaciones antes



Declaraciones dejan ver que la constructora ejecutada, no desconoce ¢l trimite a seguir par
solucionar el conflicto que sele presenta con la administracion del conjunto residencial que ahora
la ejecuta, que conforme.a su declaracién y la de la demandante, adelanta conversaciones ditectas
con la asamblea de propietarios para sacar avante sus aspitaciones, lo que en ningin momento
serfa Gbice para el pago de las expensas que admite debe ala copropiedad.

3. Con telacion al atgumento de la demandada tendiente. a que se le reconozea como pago dela
obligacién, las erogaciones hechas para adecuacién de una via aledafia al conjunto tesidencial y
comercial El Recreo de los Sauces, el pago de honoratios a una profesional del derecho que
colabor6 con los trimites parta el ajuste del impuesto predial y pago de ese gravamen ante la
secretaria de hacienda del municipio de Fusagasuga.

Es importante es recordar que es ¢l pago, en genetal, es la prestacion efectiva de lo que se debe,
como dispone el articulo 1626 del Cédigo Civil y supone un acuerdo de voluntades entre
acreedor y deudor, en las obligaciones de dar o hacer.

Que siendo puro y simple supone una obligacidn que le sirve de causa, que debe realizar el
deudory que cumplido construye una formade extinguir hs obligacioncs, habiéndose cumplido
los requisitos que para su validez se sefialan, como el que se haga al acreedor o a quien la ley o
¢l juez autoticen para recibir por él, o a la persona dipurada por el acreedor para el cobro, segun
lo dispuesto en el articulo 1634 del Cédigo Civil

Ein este caso, si bien se allegaron copias que dan cuenta de pagos de obligaciones tealizadas por
la persona juridica aca ejecutada, folios 210 a 222 de la encuadernacion principal, ninguno de
estos refiere a que con ellos se diera cumplimiento a las obligaciones que aqui se ejecutan vy,
coutrario a lo manifestado por el apoderado de la demandada, la administradora del conjunto,
'no los aceptoé como pagos o abonos a las cuotas de administracion adeudadas, la representante
legal del conjunto, manifesté de manera enfatica en el interrogatotio, que “irectamente al conjunte
no nios han pagade nada, directamente al conjunto no ba babide wn pago, recibos de pago tampoco bay- donde
digan qire nos han pagads algo™ '

Por ello, no habiéndose acreditado un acuerdo de la cjecutada con la ejecutante que la autorizara
a la segunda a realizar pagos de deudas, que ésta le atribuye a la primeta, como forma de pago
de las cuotas de administracién por ella debidas a la copropiedad, no puede aceptarse que hay
cn los documentos allegados un pago parcial de las cudtas que aci se cobran, como se excepciona
al contestarse !a demanda.

4. Por dlimo, improcedente resulta atender, en este cstadio procesal, reclamo por la
incontormidad del extremo demandado con las agencias en derecho que para Ja liquidacion de
las costas procesales £ij6 en la sentencia el juez de primera instancia, toda vez que, acorde con cl
numeral 5° Act. 366 del Codigo General del Proceso, la oportunidad procesal pata controvertir
el valor de las agencias, es una vez se apruebe la liquidacidn de costas, a través de los recursos
de reposicién y apelacidn, contra el anto que asi lo disponga y no el recurso de apelacién contra
la sentencia en que se sefiald el monto delas agencias.

Lo anotado conduce a la confirmacién dela sentencia recurrida, con la consecuente condena en
costas para la parte apelante y se sefialaran agencias en derecho para esta instancia, atendiendo
lo dispuesto en el articulo 5° numeral 4 del Acuerdo No. BSAA16-10554 de agosto 5 de 2016,
dela Sala Administrativa del Consejo Superior de la Tudicatura.

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Cundinamarca, en Sala
Civil-Familia de decision, administrando Justicia en nombre deJa Repiiblica de Colombia y por
autoridad de la ley,

RESUELVE

CONFIRMAR I sentencta apelada, dictada ¢l 31 de agosto de 2020, por el juzgado segundo
civil del circuito de Fusagasugi, por las razones expuestas,

Costas de esta instancia a cargo de la parte apelante, liquidense por el 2 quo, sefidlense como
agencias en derecho la suma de $2°000.000.00.

Notifiquese y camplase,



.

JUAN MANPEL DUMEZ ARIAS

s,

/ ———

GERMAN QC O RODRIGUEZ VELASQUEZ

e
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