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GERMAN EDUARDO RIVERO SALAZAR

JUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION

DE SENTENCIAS DE BOGOTA, D.C.

Juzgado 02 Civil Circuito Ejecucién Sentencias - Bogota - Bogota D.C.
j02ejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Gestién Documental Oficina Ejecucién Civil Circuito - Bogota - Bogoté
D.C. gdofejeccblta@cendoi.ramaijudicial.gov.co premiumcol@gmail.com
E. S. D.

REF.: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR No. 11001-3103-038-
2015-01026-00, de CENTRO COMERCIAL EL LAGO -
UNILAGO contra PARQUEADERQOS YA S. A, S.

ASUNTO: Proposicion de excepciones de mérito.

HENRY GUTIERREZ MUNOZ varén mayor de edad, vecino y domiciliado
en esta ciudad, Abogado Titulado, identificado con la cédula de
ciudadania No. 2.936.066 de Bogota y Tarjeta Profesional 1.125 del
Consejo Superior de la Judicatura, obrando a nombre y en
representacién de la sociedad PARQUEADEROS YA S.A.S., sociedad
domiciliada en Bogota D.C., constituida mediante escritura publica
namero 266 del 19 de febrero de 1.967 de la Notaria Sexta (62) del
Circulo de Bogota, Nit. 860.032.095-7 segln poder que cbra en el
expediente, obrando dentro del término otorgado por el articulo 443 del
Codigo General de Proceso, (509 del Cddigo de Procedimiento Civil),
propongo las siguientes excepciones de mérito:

INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION

El inciso 14 del articulo tercero (3°) de la Ley 675 de 2001, establece
muy claramente para qué se deben considerar en los reglamentos de
propiedad horizontal los porcentajes o COEFICIENTES que le
corresponden a cada una de las unidades que componen ia propiedad
horizontal.

Dice el articulo, en el citado inciso que son tres (3) las situaciones para
las cuales se establece el coeficiente.

Es la primera determinar el porcentaje que corresponde al area privada
de la unidad de que se trate frente a los bienes comunes del edificio.

La segunda funcién que se le atribuye al coeficiente, es la de
determinar el porcentaje o coeficiente que corresponda a cada unidad,
frente al total a las dreas comunes de la edificacién, para efectos de
llevar a cabo las votaciones en las Asambleas de Copropietarios, por
ejemplo.

La tercera atribucion que se le otorga al coeficiente, es la de servir como
porcentaje frente al presupuesto anual, para que se asignen las
correspondientes cuotas que deben pagar mensualmente por expensas
comunes los copropietarios, segun el monto de los ingresos que se
requieran, frente al total de gastos consignados en el presupuesto.

El reglamento de Propiedad Herizontal (Escritura Publica No. 2705 del 4
de octubre de 2002 de la Notaria 33 del Circulo de Bogota), explica con
mas detalle las funciones asignadas a los coeficientes y en los articulos
18 y 19 (pagina 24) determina los "FACTORES DE CALCULO DE LOS
COEFICIENTES DE COPROPIEDAD” y el “"LISTADO DE COEFICIENTES DE
COPROPIEDAD” para los dos (2) primeros propdsitos establecidos,
incluyendo ahi el total de las unidades del edificio. Es decir, de los
parqueaderos o garajes hasta el tltimo de los locales.

No ocurre lo mismo con las "EXPENSAS, GASTOS y ASIGNACION DE
CUOTAS". En el articulo 21 (pagina 37) se explica cual es el objeto de
los "COEFICIENTES DE GASTOS PARA LAS EXPENSAS COMUNES”, e
inclusive, el listado del local 101 en adelante, excluyendo expresamente
a los garajes localizados en el sétano.

Dice el numero 1 del articulo 22 del reglamento (pagina 38).

"1. Dentro de los gastos de Administracién, no se incluyen
aquellos del area del sétano o garajes, por cuanto esta
area tendrd una Administracion independiente. FEsta
Administracion independiente queda obligada a cumplir
con todos los requisitos legales sobre proteccion al medio
ambiente, salubridad, iluminacion y demds normas
consagradas en las leyes, decretos o resoluciones
expedidas por los Organismos Distritales, Nacionales y de
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Policia. Las é&reas privadas deberdn mantenerse con
riguroso aseo y orden,

Se entiende como gastos administrativos, para todos los
efectos del presente articulo, todos aquellos que sean
necesarios para el funcionamiento y seguridad del
CENTRO COMERCIAL EL LAGO -UNILAGO- Propiedad
Horizontal, ...”

Ofrece luego el listado, del cual excluyen los garajes o parqueaderos
localizados en el sétano. (Ver articulo 22, paginas 37 a 47).

Con qué base legal o reglamentaria entonces, se expresa en el Acta No.
46 que PARQUEADEROS YA S.A.S., pagara cuotas de compensacion e
inclusive con aplicacion del doble de porcentaje asignado para otros
efectos, pero excluido del listado de coeficientes para gastos.

Hasta la fecha, ni siquiera se han sometido a aprobacion de la
copropiedad, articulos con los cuales se pretenda cambiar lo relacionado
con la aprobacion de los coeficientes, pero sin embargo, el
administrador arbitrariamente certifica que PARQUEADEROS YA S.A.S.,
adeuda unas sumas, por concepto de no pago de cuotas de
compensacion.

No existe tal obligacion, porque en aplicacién del reglamento no se han
efectuado las modificaciones obligatorias con respecto a los garajes. A
estos se les otorgé una administracién independiente, ademas por el uso
exclusivo de algunos bienes comunes.

Hasta hoy, no existe la obligacion que se pretende cobrar.

Mas concretamente, el arliculo 25 de la ley 675 de 2001, define cudles
son las funciones o efectos de los coeficientes.

Como la propiedad horizontal no esta constituida para dar utilidades,
anualmente, si es del caso se elabora un presupuesto del total de los
gastos previstos en el periodo, y entonces, para el pago de ese total se
va a determinar el ingreso que se reparte para el pago de acuerdo con
los coeficientes entre todos los copropietarios.

Esto no ocurre asi, cuando hay otras consideraciones que determinan la
colaboracion para los gastos comunes y por lo consiguiente la tercera
funcion, no se aplica.
“ARTICULO 25. Obligatoriedad y efectos. Todo reglamento de
propiedad horizontal deberd sefialar los coeficientes de

copropiedad de los bienes de dominio particular que integran el
conjunte o edificio, los cuales se calcularan de conformidad con
lo establecido en la presente ley. Tales coeficientes
determinaran:

1. La proporcion de los derechos de cada uno de los propietarios
de bienes privados sobre los bienes comunes del edificic o
conjunto.

2. El porcentaje de participacion en la asamblea general de
propietarios.

3. El indice de participacion con que cada uno de los
propietarios de bienes privados ha de contribuir a las expensas
comunes del edifico o conjunto, mediante el pago de cuotas
ordinarias y extraordinarias de administracién, salvo cuando
éstas se determinen de acuerdo con los médulos de contribucion
en la forma sefalada en el reglamento”. (Hemos destacado).

Es el caso del sotanc del edificio de UNILAGO, ocupado por
Parqueaderos de propiedad de la compafia PARQUEADEROS YA S.A.S.

Se excluye entonces el sistema de pagos con base en el coeficiente,
cuando se dan diversas circunstancias, como es del caso en estudio.

El articulo 25 de la Ley 675 de 2001, citado, establece la excepcidn
expresamente al afirmar que la tercera funcion del coeficiente se
utilizara para la determinacion de las cuotas para cumplir con el
presupuesto, "SALVO CUANDO SE HAYAN DETERMINADO DE ACUERDO
CON LOS MODULOS DE CONTRIBUCION”, por distintas circunstancias,
especialmente porque tales unidades no se benefician de los gastos que
se efectuan en otros pisos por ejemplo, para el beneficio exclusivo de
estos.

Uno de los casos mas claros para tener en consideracion, es el de que
los gastos para el mantenimiento del ascensor en un edificio, no pueden
ser compartidos con el propietario del primer piso. (Véase Paragrafo
tercero (3°) del articulo 29 de la ley citada de propiedad horizontal).

A PARQUEADEROS YA S.A.S., ademas de excluirlo de las expensas
comunes, salvo el establecimiento de maodulos de contribucion para el
caso especifico, en el articulo 16 se expreso que PARQUEADEROS YA
S.A.S5., TENDRIA UNA ADMINISTRACION INDEPENDIENTE.




Asi las cosas, mientras esos MODULOS DE CONTRIBUCION no se hayan
establecido, no es posible cobrar las expensas comunes, cuotas de
administracion y asi se manifesté en el Reglamento de Propiedad
Horizontal; pero lo més destacado, es que cuando por el articulo 22 del
Reglamento se fijan los porcentajes con los cuales deben pagarse las
cuotas de administracion, excluyé expresamente al total de los
parqueaderos localizados en el sétano y como puede observarse en el
mismo articulo numeral segundo (2°) para el pago de la cuotas de
administracién sélo se otorgaron porcentajes a los locales del primer
piso y asi sucesivamente, con respecto cada uno de los pisos del
edificio. Es decir, que el sotano o los parqueaderos de propiedad de
PARQUEADEROS YA S.A.S., no tienen considerado en el reglamento
porcentajes o coeficientes para el cobro de las expensas comunes.

Es logico entender, que en una serie de gastos que se efectian
exclusivamente en beneficio de los pisos superiores, deban ser
compartidos por el sotano, que no se esta beneficiando en lo absoluto
con dichos pagos.

Sin embargo, como un verdadero exabruptc en la reunion de la
Asamblea correspondiente al afioc 2014, uno de los asistentes decidio
proponer que a PARQUEADEROS YA S.A.S., se le cobrara con base en
su coeficiente y alin mas, multiplicado por dos. O sea, que en lugar de
exonerarlo de acuerdo con LOS MODULOS DE CONTRIBUCION se
establecio que PAGARIA EL DOBLE.

En efecto, en el Acta No. 46 de la Asamblea llevada a cabo el 26 de
marzo de 2014, se dijo:

"El valor de esta compensacion... equivalente a su coeficiente de
participacion por dos, mensual estas compensaciones seran cobradas en
forma retroactiva desde Enero 1 de 2014”.

Y, luego en el mismo punto del acta se consignd “que se encuentra
contemplado el cobro de compensaciones a (...) Parqueaderos Ya".

Sélo basto entonces la aprobacion del presupuesto para el afio 2014,
para gue con base en eso empezaran a cobrar dobles cuotas a
PARQUEADEROS YA S.AS. Unas veces se les llama cuotas de
compensacion y en otras oportunidades “cuotas de administracion”,
segun las conveniencias. La verdad, es que como se ha repetido se
estdn cobrando ejecutivamente unas cuotas de compensacion a
PARQUEADEROS YA S.A.S., sin haberse modificado el reglamento en
ningln sentido a este respecto.

También, se estan cobrando ante otro Juzgado cuotas de administracion
por concepto de las expensas comunes, sin tener en cuenta que segun
el reglamento no existe coeficiente para deducir tales cuotas

Cémo se pretende cobrar ejecutivamente una obligacion inexistente.
Con base en el Acta No. 46 de 2014, sin medificacion del reglamento, se
pretendioé establecer unas cuotas para el cobro de la administracion; se
dijo entonces:

Ante el Juzgado Décimo (10°) Civil del Circuito el Centro Comercial El
Lago - UNILAGO-, se estdn cobrando unas sumas por concepto de
cuotas de administracion, desde el mes de enero de 2012 hasta el mes
de diciembre de 2019,

Sin embargo, ante su Despacho, se reclaman también las cuotas de
compensacion de marzo de 2015 hasta octubre de 2020. Se ha llegado
a alegar que no son cuotas de administracién sino contribuciones de
compensacién.

El articulo 31 de la Ley 675 de 2001, confirma la necesidad de

establecer los modulos de contribucién, para poder cobrar por las
expensas causadas por los bienes comunes con destinacion especifica.

Dicha acta No. 46 se impugné el Juzgado 51 Civil del Circuito de Bogota
y este resolvié favorablemente. Se acudié en apelacién al Tribunal
Superior de Bogota y este confirmé la sentencia.

élegal y reglamentariamente se puede cobrar entonces una obligacion
que carece de apoyo y sustento?

Desde entonces, y sin consideracion a que se estaba violando el
reglamento, se ha pretendido cobrar una suma que no se debe.

INEXISTENCIA DE TITULO EJECUTIVO

Como esta explicado en los antecedentes legislativos del proyecto de ley
675 de 2001, en el Congreso de debatid la dificultad que existia para
cobrar las cuotas de administracidn en las diferentes propiedades
horizontales. Se acordd que solamente el certificado expedido por el
Administrador al respecto de las cuotas adeudadas, serviria de titulo
ejecutivo PARA PRESENTAR LA DEMANDA, pero justamente como ya ha
repetido la jurisprudencia, en el tramite del proceso ejecutivo es en el



que debe alegarse si el certificado expedido por el Administrador para
efectos del cobro ejecutivo llena las condiciones de ley, porque de lo
contrario, no tiene validez para el cobro ejecutivo. Es ese entonces, en
el tramite del proceso, el estadio que sirve para demostrar que la
certificacion expedida por el Administrador, no corresponde a lo
autorizado por la ley para el cobro,

Inclusive, ya hay experiencias al respecto a un administrador de un
edificio que por haber certificado cifras sin ningin sustento, fue
condenado por las autoridades judiciales de orden penal.

Entonces, si en el Reglamento, en correspondencia con lo que dice la ley
para tales efectos, se ha determinado la exclusién de algunas unidades
del edificio, todo sujeto a las prescripciones de la ley, el supuesto titulo
ejecutivo presentado para el cobro, no tiene ninguna validez.

Lo anterior ha motivado que apenas con algunas excepciones, afo por
ano se hayan impugnado las actas de las Asambleas de UNILAGO, que
sin analisis alguno, como lo ha venido haciendo la administracion,
pretenden cobrar unas cuotas que no han sido fijadas conforme ¢sn lo
establecido en el reglamento, ni en la ley 675 de 2001, en la cual dicen
basan sus determinaciones,

Con un analisis simplista del caso, para el cobro, unas veces las han
llamado Cuotas de y en otras oportunidades

Se ha llegado al extremo de adelantar dos procesos ejecutivos, uno, en
el cual se cobra desde el afo 2012, siendo asi que el error que se
cometid quedd consignado en el acta del afio 2014, es decir, en dicho
caso se pretende cobrar con retroactividad vy afo por afo se ha venido
cobrando, sin que se sepa a ciencia cierta porque ello no ha quedado
consignado muchas veces en las actas.

Cuadl es el presupuesto que se aprueba y cudles son las cuotas que se
cobran a PARQUEADEROS YA S.A.S., en aplicacion posiblemente de
unos coeficientes para los cuales el reglamento y su fundamentacion en
la ley no se otorgo tal funcidan.

Si la obligacion no se ha establecido legal ni reglamentariamente, écomo
el administrador certifica que se deben unos dineros derivados de una
obligacion inexistente?

Ademas, el Acta en la cual se incluyd un procedimiento equivocado fue
impugnada y la sentencia dejé sin efectos lo resuelto en tal ocasion,
luego se esta certificando la vigencia de una obligacion inexistente.

COBRO DE LO NO DEBIDO

Doblemente, como se ha informado, se estan cobrando CUOTAS DE
ADMINISTRACION, gue deben ser establecidas sobre la base de los
modulos de contribuciéon; luego no pueden tener ninguna validez,
porque se esta asumiendo una actitud contra legem. Por lo menos, con
la pretension de no demostrar el abuso que se esta cometiendo, habrian
podido intentar cobrar en aplicacién del porcentaje o coeficiente, asi
éste se haya establecido con un objetivo distinte, para no aspirar a estar
cobrando doblemente o seguramente mas veces unos dineros que no se
deben, porque hasta ahora en los distintos anos, no se ha demostrado a
cuanto ascienden y por qué, a lo que se pretende cobrar, sin estar
autorizados en forma diferente a los demas copropietarios y sin que
hayan sido establecidos.

Resulta completamente absurdo que a una de las unidades de la
copropiedad, se pretenda cobrarle como se esta pretendiendo hacer
sobrepasando lo dispuesto para unidades con administracion aparte de
las demas del edificio.

PLEITO PENDIENTE

Entre las mismas partes, es decir entre el Centro Comercial El Lago -
UNILAGO- y PARQUEADEROS YA S.A.S., no solo se han promovido una
serie de pleitos, sino que los cobros que se originaron en el Acta No. 46
de la Asamblea de Copropietarios, reunida el 26 de marzo de 2014,
quedaron sin validez juridica alguna, a raiz del éxito en la impugnacion
de dicha acta segin sentencia del 6 de abril de 2021 del Juzgado 51
Civil del Circuito confirmada por el Tribunal Superior de Bogotd y ya
debidamente ejecutoriada.




PRESCRIPCION

Se estdn cobrando ejecutivamente cuotas de administracion desde
enero de 2012, cuando la determinacion ya anulada se tomd en
Asamblea de 2014, Han transcurrido entonces once (11) afos, luego ha
operado la prescripcion.

CADUCIDAD

Si todas las cuotas de administracion de 2012, en adelante quedaron sin
sustento legal o reglamentario, cualquier accion que se adelante con la
pretensidn del cobro de tales cuotas ha caducado.

NULIDAD

La parte demandante, como explica en su presentacion de demanda que
el Juzgado 38 Civil del Circuito adelantd un proceso ejecutivo para el
cobro de “cuotas de compensacién” “causadas” de enero de 2014 a
febrero de 2015 por $ 93.366.000. Es por ello, que pidié la acumulacién
para cobrar de marzo de 2015 a octubre de 2020. Luego mediante
demanda integrada pidié a su Despacho la acumulacion.

Cuotas de compensacién no han sido establecidas en el reglamento para
el cobro a PARQUEADEROS YA S.A.S., y por lo consiguiente no tiene
sustento legal el pronunciamiento del Juzgado 38 Civil del Circuito.

EXCEPCION GENERICA

Como se le ha denominado a este tipo de excepcién, cuando aparecen
claros los aspectos que signifiquen una excepcién de mérito, asi no se
haya denominado expresamente, debera tenerse en cuenta.

PRUEBAS

Como pruebas de las excepciones anteriormente anotadas, pido que se
decreten y se tengan como tales las siguientes:

A. DOCUMENTOS

1. Reglamento de Propiedad Horizontal protocolizado por Escritura
Publica No. 2705 del 4 de octubre de 2002 de la Notaria 33 del
Circulo de Bogotd, que se anexd al expediente en memorial del
2 de junio de 2017.

2. Acta No.46 del Centro Comercial Unilago de la Asamblea
Ordinaria de Copropietarios celebrada el 26 de marzo de 2014,
que se anexd al expediente en memorial del 2 de junio de
2017.

3. Mandamiento de pago proferido por el Juzgado 10 Civil del
Circuito de Bogota, fechado 18 de enero de 2021, notificado
por estado No. 002 del mismo dia.

B. INTERROGATORIO DE PARTE

Que deberd absolver como administrador el sefior JAVIER
BARRAGAN GUICON, identificado con cédula de ciudadania No.
79.513.362 y a quien se le localiza en la carrera 15 No. 78-33 de
la ciudad de Bogota. Correo electrénico
asistentedegerencia H 1 0 quien haga sus veces.

HAQO,

Atentamente,

RY GUTI NozZ

T.P.A. 1.125 del C. S. de la J.

Bogota, D.C., 27 de marzo de 2023
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30/3/23, 15:48 Correo: Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Begota D.C. - Outlook

RE: Proposicion excepciones de mérito. Rad. 11001-3103-038-2015-01026-00

Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota

l;;.) ©  <gdofejecchta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Lun 27/03/2023 16:37
Para: OFICINA DOCTOR HENRY GUTIERREZ MUNOZ <oficina_hg@hotmail.com>

ANOTACION

- Bogota D.C.

Radicado No. 25692-2028, Entidad o Sefior(a): HENRY GUTIERREZ MUNOZ - Tercer
Interesado, Aporté Documento: Memorial, Con La Solucitud: Otras, Observaciones:
Proposicion excepciones de mérito//De: OFICINA DOCTOR HENRY GUTIERREZ MUNOZ
<oficina_hg@hotmail.com> Enviado: lunes, 27 de marzo de 2023 15:51// MICS 038-2015-

01026 J2 4F

INFORMACION

Radicacion de memoriales: gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

Consulta general de expedientes: Instructivo
Solicitud cita presencial: Ingrese aqui

NOTA:

Se le informa que el presente correo gdofejecchbta@cendoj.ramajudicial.gov.co es el tnico

habilitado para la recepcion y radicacién de solicitudes y memoriales dirigidos a los procesos cursantes

en los JUZGADOS CIVILES DEL CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE BOGOTA DEL 1° AL

5° Por lo anterior abstenerse de hacer solicitudes a los correos de los JUZGADOS CIVILES DEL !
CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE BOGOTA DEL 1° AL 5° y en su lugar hacer uso de este

correo dispuesto. Se le sugiere NO hacer solicitudes repetidas a los Juzgados y al mismo tiempo

al gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co_para evitar congestionar este correo habilitado para |

radicaciones,

Horario de atencién de lunes a viernes de 8:00 a.m. a 1 p.m. y de 2:00 p.m, a 5 p.m.

. Cordialmente,

AREA GESTION DOCUMENTAL

Ejecucion de Sentencias de Bogota

ar de L Judicatura

Oficina de Apoyo para los Juzgados Civiles del Circuito de

.“.——-—— gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

Carrera 102 # 14-30 Pisos 2, 3, 4 y
Edificio Jaramillo Montoya
2437900

De: OFICINA DOCTOR HENRY GUTIERREZ MUNOZ <oficina_hg@hotmail.
Enviado: lunes, 27 de marzo de 2023 15:51

5

com>

Para: Juzgado 02 Civil Circuito Ejecucion Sentencias - Bogota - Bogota D.C.

<j02ejecchta@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Gestion Documental Oficina
D.C. <gdofejecchta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota

Cc: premierlegalcol@gmail.com <premierlegalcol@gmail.com>; 'Abogado Premium - Cpv Abogs'

<premiumcol@gmail.com>
Asunto: Proposicion excepciones de mérito. Rad. 11001-3103-038-2015

Doctor

-01026-00

https://outiook.office.com/mail/id/AAQKADUxY zAONmMQSLTk2N TetNDhmNy 1iINTNmLTAYNGEXZGQ4ZGUzOQAQAPLhyzVitUBMvUOC41uz9F8%3D 1/2



30/3/23,15:48 Correo: Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Qutlook 4

GERMAN EDUARDO RIVERO SALAZAR

JUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION

DE SENTENCIAS DE BOGOTA, D.C.

Juzgado 02 Civil Circuito Ejecucion Sentencias - Bogota - Bogota D.C.
jO02ejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.
gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

premiumcol@gmail.com

REF.: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR No. 11001-3103-038-2015-
01026-00, de CENTRO COMERCIAL EL LAGO - UNILAGO contra
PARQUEADEROS YA S. A. S.

ASUNTO: Proposicion de excepciones de merito.

Enviamos archivo adjunto en 11 folios, para que obre en el expediente. Favor confirmar su
recibo.

Atentamente,

Hevrwy Guiiérreg Munog
Tel. 2-878936
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Doctor

GERMAN EDUARDO RIVERO SALAZAR

JUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION

DE SENTENCIAS DE BOGOTA, D.C.

Juzgado 02 Civil Circuito Ejecucion Sentencias - Bogota - Bogota D.C.
j02ejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota
D.C. gdofejeccbta@cendo]j.ramajudicial.gov.co premiumcol@gmail.com
E S.

REF.: PROCESO EJECUTIVO SINGULAR No. 11001-3103-038-
2015-01026-00, de CENTRO COMERCIAL EL LAGO -
UNILAGO contra PARQUEADEROS YA S. A. S.

ASUNTO: Proposicién de excepciones de mérito.

HENRY GUTIERREZ MUNOZ varén mayor de edad, vecino y domiciliado
en esta ciudad, Abogado Titulado, identificado con la cédula de
ciudadania No. 2.936.066 de Bogota y Tarjeta Profesional 1.125 del
Consejo Superior de la Judicatura, obrando a nombre y en
representacion de la sociedad PARQUEADEROS YA S.A.S., sociedad
domiciliada en Bogota D.C., constituida mediante escritura publica
nimero 266 del 1° de febrero de 1,967 de la Notaria Sexta (62) del
Circulo de Bogota, Nit. 860.032.095-7 segln poder que obra en el
expediente, obrando dentro del término otorgado por el articulo 443 del
Codigo General de Proceso, (509 del Coédigo de Procedimiento Civil),
propongo las siguientes excepciones de mérito:

INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION

El inciso 14 del articulo tercero (3°) de la Ley 675 de 2001, establece
muy claramente para qué se deben considerar en los reglamentos de
propiedad horizontal los porcentajes o COEFICIENTES que le
corresponden a cada una de las unidades que componen la propiedad
horizontal.

Dice el articulo, en el citado inciso que son tres (3) las situaciones para
las cuales se establece el coeficiente.

Es la primera determinar el porcentaje que corresponde al area privada
de la unidad de que se trate frente a los bienes comunes del edificio.

La segunda funcién que se le atribuye al coeficiente, es la de
determinar el porcentaje o coeficiente que corresponda a cada unidad,
frente al total a las areas comunes de la edificacion, para efectos de
llevar a cabo las votaciones en las Asambleas de Copropietarios, por
ejemplo.

La tercera atribucion que se le otorga al coeficiente, es la de servir como
porcentaje frente al presupuesto anual, para que se asignen las
correspondientes cuotas que deben pagar mensualmente por expensas
comunes los copropietarios, segin el monto de los ingresos que se
requieran, frente al total de gastos consignados en el presupuesto.

El reglamento de Propiedad Horizontal (Escritura Publica No. 2705 del 4
de octubre de 2002 de la Notaria 33 del Circulo de Bogota), explica con
mas detalle las funciones asignadas a los coeficientes y en los articulos
18 y 19 (péagina 24) determina los "FACTORES DE CALCULO DE LOS
COEFICIENTES DE COPROPIEDAD” y el "LISTADO DE COEFICIENTES DE
COPROPIEDAD" para los dos (2) primeros propositos establecidos,
incluyendo ahi el total de las unidades del edificio. Es decir, de los
parqueaderos o garajes hasta el dltimo de los locales.

No ocurre lo mismo con las “"EXPENSAS, GASTOS y ASIGNACION DE
CUOTAS", En el articulo 21 (pagina 37) se explica cual es el objeto de
los "COEFICIENTES DE GASTOS PARA LAS EXPENSAS COMUNES”, e
inclusive, el listado del local 101 en adelante, excluyendo expresamente
a los garajes localizados en el sétano.

Dice el nimero 1 del articulo 22 del reglamento (pagina 38).

“1. Dentro de los gastos de Administracion, no se incluyen
aquellos del area del sdtano o garajes, por cuanto esta
drea tendré una Administracién independiente. Esta
Administracion independiente queda obligada a cumplir
con todos los requisitos legales sobre proteccion al medio
ambiente, salubridad, iluminacion y demas normas
consagradas en las leyes, decretos o resoluciones
expedidas por los Organismos Distritales, Nacionales y de



Poiicia. Las 4dreas privadas déberdn mantenerse con
riguroso aseo y orden,

Se entiende como gastos administrativos, para todos los
efectos del presente articulo, todos aquellos que sean
necesarios para el funcionamiento y seguridad del
CENTRO COMERCIAL EL LAGO -UNILAGO- Propiedad
Horizontal, ...”

Ofrece luego el listado, del cual excluyen los garajes o parqueaderos
localizados en el sétano. (Ver articulo 22, paginas 37 a 47).

Con qué base legal o reglamentaria entonces, se expresa en el Acta No.
46 que PARQUEADEROS YA S.A.S., pagarad cuotas de compensacion e
inclusive con aplicacion del doble de porcentaje asignado para otros
efectos, pero excluido del listado de cocficientes para gastos.

Hasta la fecha, ni siquiera se han sometido a aprobacion de la
copropiedad, articulos con los cuales se pretenda cambiar lo relacionado
con la aprobacion de los coeficientes, pero sin embargo, el
administrador arbitrariamente certifica que PARQUEADEROS YA S.A.S.,
adeuda unas sumas, por concepto de no pago de cuotas de
compensacion.

No existe tal obligacién, porque en aplicacion del reglamente no se han
efectuado las modificaciones obligatorias con respecto a los garajes. A
estos se les otorg6 una administracion independiente, ademas por el uso
exclusivo de algunos bienes comunes.

Hasta hoy, no existe |la obligacién que se pretende cobrar.

Mas concretamente, el articulo 25 de la ley 675 de 2001, define cuales
son las funciones o efectos de los coeficientes.

Como la propiedad horizontal no esta constituida para dar utilidades,
anualmente, si es del caso se elabora un presupuesto del total de los
gastos previstos en el periodo, y entonces, para el pago de ese total se
va a determinar el ingreso que se reparte para el pago de acuerdo con
los coeficientes entre todos los copropietarios.

Esto no ocurre asi, cuando hay otras consideraciones que determinan la
colaboracion para los gastos comunes y por lo consiguiente la tercera
funcion, no se aplica.

“ARTICULO 25. Obligatoriedad y efectos. Todo reglamento de
propiedad horizontal debera sefalar los coeficientes de

copropiedad de los bienes de dominio particular que integran el
conjunto o edificio, los cuales se calcularan de conformidad con
lo establecido en la presente ley. Tales coeficientes
determinaran:

L. La proporcion de los derechos de cada uno de los propietarios
de bienes privados sobre los bienes comunes del edificio o
conjunto.

2. El porcentaje de participacion en la asamblea general de
propietarios.

3. El indice de participacion con que cada uno de los
propietarios de bienes privados ha de contribuir a las expensas
comunes del edifico o conjunto, mediante el pago de cuotas
ordinarias y extraordinarias de administracion, salvo cuando
gstas se determinen de acuerdo con los médulos de contribucién
en la forma sefialada en el reglamento”. (Hemos destacado).

Es el caso del sotano del edificio de UNILAGO, ocupado por
Parqueaderos de propiedad de la compafia PARQUEADEROS YA S.A.S.

Se excluye entonces el sistema de pagos con base en el coeficiente,
cuando se dan diversas circunstancias, como es del caso en estudio.

El articulo 25 de la Ley 675 de 2001, citado, establece la excepcion
expresamente al afirmar que la tercera funcion del coeficiente se
utilizaréd para la determinacion de las cuotas para cumplir con el
presupuesto, "SALVO CUANDO SE HAYAN DETERMINADO DE ACUERDO
CON LOS MODULOS DE CONTRIBUCION”, por distintas circunstancias,
especialmente porgue tales unidades no se benefician de los gastos que
se efectuan en otros pisos por ejemplo, para el beneficio exclusiva de
estos.

Uno de los casos mas claros para tener en consideracién, es el de que
los gastos para el mantenimiento del ascensor en un edificio, no pueden
ser compartidos con el propietario del primer piso. (Véase Paragrafo
tercero (3°) del articulo 29 de la ley citada de propiedad harizontal).

A PARQUEADEROS YA S.A.S., ademds de excluirlo de las expensas
comunes, salvo el establecimiento de maddulos de contribucion para el
caso especifico, en el articulo 16 se expresé que PARQUEADEROS YA
S.A.S., TENDRIA UNA ADMINISTRACION INDEPENDIENTE.




Asi las cosas, mientras esos MODULOS DE CONTRIBUCION no se hayan
establecido, no es posible cobrar las expensas comunes, cuotas de
administracion y asi se manifestd en el Reglamento de Propiedad
Horizontal; pero lo mas destacado, es que cuando por el articulo 22 del
Reglamento se fijan los porcentajes con los cuales deben pagarse las
cuotas de administracion, excluydé expresamente al total de los
pargueaderos localizados en el sétano y como puede observarse en el
mismo articulo numeral segundo (2°) para el pago de la cuotas de
administracion sélo se otorgaron porcentajes a los locales del primer
piso y asi sucesivamente, con respecto cada uno de los pisos del
edificio. Es decir, que el sétano o los parqueaderos de propiedad de
PARQUEADEROS YA S.A.S., no tienen considerado en el reglamento
porcentajes o coeficientes para el cobro de las expensas comunes.

Es logico entender, que en una serie de gastos que se efecttan
exclusivamente en beneficio de los pisos superiores, deban ser
compartidos por el sétano, que no se estd beneficiando en lo absoluto
con dichos pagos.

Sin embargo, como un verdadero exabrupto en la reunion de la
Asamblea correspondiente al afno 2014, uno de los asistentes decidid
proponer que a PARQUEADEROS YA S.A.S., se le cobrara con base en
su coeficiente y aun mds, multiplicado por dos. O sea, que en lugar de
exonerarlo de acuerdo con LOS MODULOS DE CONTRIBUCION se
establecié que PAGARIA EL DOBLE.

En efecto, en el Acta No. 46 de la Asamblea llevada a cabo el 26 de
marzo de 2014, se dijo:

“El valor de esta compensacion... equivalente a su coeficiente de
participacion por dos, mensual estas compensaciones seran cobradas en
forma retroactiva desde Enero 1 de 2014".

Y, luego en el mismo punto del acta se consignd “que se encuentra
contemplado el cobro de compensaciones a (...) Parqueaderos Ya”.

Sélo basté entonces la aprobacién del presupuesto para el afio 2014,
para gque con base en eso empezaran a cobrar dobles cuotas a
PARQUEADEROS YA S.A.S. Unas veces se les llama cuotas de
compensacion y en otras oportunidades “cuotas de administracion”,
segun las conveniencias. La verdad, es que como se ha repetido se
estan cobrando ejecutivamente unas cuotas de compensacion a
PARQUEADEROS YA S.A.S., sin haberse modificado el reglamento en
ningln sentido a este respecto.

También, se estdn cobrando ante otro Juzgado cuotas de administracién
por concepto de las expensas comunes, sin tener en cuenta que segun
el reglamento no existe coeficiente para deducir tales cuotas

Cémo se pretende cobrar ejecutivamente una obligacion inexistente.
Con base en el Acta No. 46 de 2014, sin modificacién del reglamento, se
pretendid establecer unas cuotas para el cobro de la administracion; se
dijo entonces:

Ante el Juzgado Décimo (10°) Civil del Circuito el Centro Comercial El
Lago - UNILAGO-, se estan cobrando unas sumas por concepto de
cuotas de administracion, desde el mes de enero de 2012 hasta el mes
de diciembre de 2019,

Sin embargo, ante su Despacho, se reclaman también las cuotas de
compensacion de marzo de 2015 hasta octubre de 2020. Se ha llegado
a alegar que no son cuotas de administracién sino contribuciones de
compensacion,

El articulo 31 de la Ley 675 de 2001, confirma la necesidad de
establecer los médulos de contribucion, para poder cobrar por las
expensas causadas por los bienes comunes con destinacion especifica.

Dicha acta No. 46 se impugné el Juzgado 51 Civil del Circuito de Bogota
y este resolvié favorablemente. Se acudid en apelacion al Tribunal
Superior de Bogota y este confirmd la sentencia.

clegal y reglamentariamente se puede cobrar entonces una obligacién
que carece de apoyo y sustento?

Desde entonces, y sin consideracion a que se estaba violando el
reglamento, se ha pretendido cobrar una suma que no se debe.

INEXISTENCIA DE TITULO EJECUTIVO

Como esta explicado en los antecedentes legislativos del proyecto de ley
675 de 2001, en el Congreso de debatid la dificultad que existia para
cobrar las cuotas de administracion en las diferentes propiedades
horizontales. Se acordd que solamente el certificado expedido por el
Administrador al respecto de las cuotas adeudadas, serviria de titulo
ejecutivo PARA PRESENTAR LA DEMANDA, pero justamente como ya ha
repetido la jurisprudencia, en el tramite del proceso ejecutivo es en el
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que debe alegarse si el certificado expedido por el Administrador para
efectos del cobro ejecutivo llena las condiciones de ley, porque de lo
contrario, no tiene validez para el cobro ejecutivo. Es ese entonces, en
el tramite del proceso, el estadio que sirve para demostrar que la
certificacion expedida por el Administrador, no corresponde a lo
autorizado por la ley para el cobro.

Inclusive, ya hay experiencias al respecto a un administrador de un
edificio que por haber certificado cifras sin ningin sustento, fue
condenado por las autoridades judiciales de orden penal.

Entonces, si en el Regiamento, en correspondencia con lo que dice la ley
para tales efectos, se ha determinado la exclusion de algunas unidades
del edificio, todo sujeto a las prescripciones de la ley, el supuesto titulo
ejecutivo presentado para el cobro, no tiene ninguna validez.

Lo anterior ha motivado que apenas con algunas excepciones, afo por
afio se hayan impugnado las actas de las Asambleas de UNILAGO, que
sin analisis alguno, como lo ha venido haciendo la administracion,
pretenden cobrar unas cuotas que no han sido fijadas conforme con o
establecido en el reglamento, ni en la ley 675 de 2001, en la cual dicen
basan sus determinaciones.

Con un analisis simplista del caso, para el cobro, unas veces las han
llamado Cuotas de y en otras oportunidades

Se ha llegado al extremo de adelantar dos procesos ejecutivos, uno, en
el cual se cobra desde el afio 2012, siendo asi que el error que se
cometié quedd consignado en el acta del afio 2014, es decir, en dicho
caso se pretende cobrar con retroactividad y afio por afio se ha venido
cobrando, sin que se sepa a ciencia cierta porque ello no ha quedado
consignade muchas veces en las actas.

Cual es el presupuesto que se aprueba y cuales son las cuotas que se
cobran a PARQUEADEROS YA S.A.S., en aplicacion posiblemente de
ungs coeficientes para los cuales el reglamento y su fundamentacion en
la ley no se otorgo tal funcion,

Si la obligacién no se ha establecido legal ni reglamentariamente, écomo
el administrador certifica que se deben unos dineros derivados de una
obligaclén inexistente?

Ademas, el Acta en la cual se incluyd un procedimiento equivocado fue
impugnada y la sentencia dejo sin_efectos lo resuelto en tal ocasion,
luego se esta certificando la vigencia de una obligacidn inexistente.

COBRO DE LO NO DEBIDO

Doblemente, como se ha informado, se estdn cobrando CUOTAS DE
ADMINISTRACION, que deben ser establecidas sobre la base de los
modulos de contribucion; luego no pueden tener ninguna validez,
porque se esta asumiendo una actitud contra legem. Por lo menos, con
la pretension de no demostrar el abuso que se esta cometiendo, habrian
podido intentar cobrar en aplicacion del porcentaje o coeficiente, asi
éste se haya establecido con un objetivo distinto, para no aspirar a estar
cobrando doblemente o seguramente mas veces unos dineros que no se
deben, porque hasta ahora en los distintos afios, no se ha demostrado a
cudnto ascienden y por qué, a lo que se pretende cobrar, sin estar
autorizados en forma diferente a los demas copropietarios y sin que
hayan sido establecidos.

Resulta completamente absurdo que a una de las unidades de la
copropiedad, se pretenda cobrarle como se estd pretendiendo hacer
sobrepasando lo dispuesto para unidades con administracién aparte de
las demas del edificio.

PLEITO PENDIENTE

Entre las mismas partes, es decir entre el Centro Comercial El Lago -
UNILAGO- y PARQUEADEROS YA S.A.S., no sélo se han promovido una
serie de pleitos, sino que los cobros que se originaron en el Acta No. 46
de la Asamblea de Copropietarios, reunida el 26 de marzo de 2014,
quedaron sin validez juridica alguna, a raiz del éxito en la impugnacién
de dicha acta segin sentencia del 6 de abril de 2021 del Juzgado 51
Civil del Circuito confirmada por el Tribunal Superior de Bogotd y ya
debidamente ejecutoriada.




PRESCRIPCION

Se estan cobrando ejecutivamente cuotas de administracion desde
enero de 2012, cuando la determinacién ya anulada se tomd en
Asamblea de 2014. Han transcurrido entonces once (11) afos, luego ha
operado la prescripcion.

CADUCIDAD

Si todas las cuotas de administracion de 2012, en adelante quedaron sin
sustento legal o reglamentario, cualquier accion que se adelanle con la
pretension del cobro de tales cuotas ha caducado.

NULIDAD

La parte demandante, como explica en su presentacion de demanda que
el Juzgado 38 Civil del Circuito adelantd un proceso ejecutivo para el
cobro de “cuotas de compensacion” “causadas” de enero de 2014 a
febrero de 2015 por $ 93.366.000. Es por ello, gue pidid la acumulacién
para cobrar de marzo de 2015 a octubre de 2020. Luego mediante
demanda integrada pidio a su Despacho la acumulacién.

Cuotas de compensacion no han sido establecidas en el reglamento para
el cobro a PARQUEADEROS YA S.A.S., y por lo consiguiente no tiene
sustento legal el pronunciamiento del Juzgado 38 Civil del Circuito.

EXCEPCION GENERICA

Como se le ha denominado a este tipo de excepcion, cuando aparecen
claros los aspectos que signifiqguen una excepcion de meérito, asi no se
haya denominado expresamente, debera tenerse en cuenta.

PRUEBAS

Como pruebas de las excepciones anteriormente anotadas, pido que se
decreten y se tengan como tales las siguientes:

10

A. DOCUMENTOS

1. Reglamento de Propiedad Horizontal protocolizado por Escritura
Publica No. 2705 del 4 de octubre de 2002 de la Notaria 33 del
Circulo de Bogota, que se anexd al expediente en memorial del
2 de junio de 2017.

2. Acta No.46 del Centro Comercial Unilago de la Asamblea
Ordinaria de Copropietarios celebrada el 26 de marzo de 2014,
que se anexo al expediente en memorial del 2 de junio de
2017.

3. Mandamiento de pago proferido por el Juzgado 10 Civil del
Circuito de Bogota, fechado 18 de enero de 2021, notificado
por estado No. 002 del mismo dia.

B. INTERROGATORIO DE PARTE

Que deberad abseclver como administrador el sefior JAVIER
BARRAGAN GUICON, identificado con cédula de ciudadania No.
79.513.362 y a quien se le localiza en la carrera 15 No. 78-33 de
la ciudad de Bogota. Correo electrénico
asistentedegerencia@unilago.com o quien haga sus veces.

Atentamente,

RY GUTI Noz

T.P.A. 1.125del C. S. de la ).

Bogota, D.C., 27 de marzo de 2023
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27/3/23, 16:37 N‘a“) ).lf/ Correo: Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

7.
‘r \o
(‘a

RE: Proposicién excepciones de mérito. Rad. 11001-3103-038-2015-01026-00 /it \1

Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogoté D.C.
<gdofejecthta@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Lun 27/03/2023 16:37
Para: OFICINA DOCTOR HENRY GUTIERREZ MUNOZ <oficina_hg@hotmail.com>
ANOTACION

Radicado No. 2592-2023, Entidad o Sefior(a): HENRY GUTIERREZ MUNOZ - Tercer
Interesado, Aporté Documento: Memorial, Con La Solucitud: Otras, Observaciones:
Proposicion excepciones de mérito//De: OFICINA DOCTOR HENRY GUTIERREZ MUNOZ
<oficina_hg@hotmail.com> Enviado: lunes, 27 de marzo de 2023 15:51// MICS 038-2015-

01026 J2 4F
((;/-—) [Q(‘r—!( ~
\_7

INFORMACION O ,[\C 0 I

Radicacion de memoriales: gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co
Consulta general de expedientes: Instructivo
Solicitud cita presencial; Ingrese aqui

i

NOTA: ’

Se le informa que el presente correo gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co es el unico
habilitado para la recepcidn y radicacién de solicitudes y memoriales dirigidos a los procesos cursantes
en los JUZGADOS CIVILES DEL CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE BOGOTA DEL 1° AL

5°. Por lo anterior abstenerse de hacer solicitudes a los correos de los JUZGADOS CIVILES DEL
CIRCUITO DE EJECUCION DE SENTENCIAS DE BOGOTA DEL 1° AL 5° y en su lugar hacer uso de este
correo dispuesto. Se le sugiere NO hacer solicitudes repetidas a los Juzgados y al mismo tiempo

al gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co_para evitar congestionar este correo habilitado para
radicaciones.

Horario de atencién de lunes a viernes de 8:00 aim. a1 p.m.yde 2:00 p.m. a 5 p.m.

Cordialmente,

AREA GESTION DOCUMENTAL

Oficina de Apoyo para los Juzgados Civiles del Circuito de/
Ejecucion de Sentencias de Bogota
gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

Carrera 102 # 14-30 Pisos 2, 3,4y 5
Edificio Jaramillo Montoya
2437900

De: OFICINA DOCTOR HENRY GUTIERREZ MUNOZ <oficina_hg@hotmail.com>

Enviado: lunes, 27 de marzo de 2023 15:51

Para: Juzgado 02 Civil Circuito Ejecucion Sentencias - Bogota - Bogota D.C.
<j02ejecchta@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota
D.C. <gdofejecchta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Cc: premierlegalcol@gmail.com <premierlegalcol@gmail.com>; ‘Abogado Premium - Cpv Abogs'
<premiumcol@gmail.com>

Asunto: Proposicion excepciones de mérito. Rad. 11001-3103-038-2015-01026-00

Doctor

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/ AAQKADUxYzZAONmMQSLTk2ZNTCtNDhmNy 1INTNmLTAYNGExZGQ4ZGUzOQAQAPLhyzVItUBMvUOC41uz9F8. .. 1/2




27/3/23, 16:37 Correo: Gestion Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

GERMAN EDUARDO RIVERO SALAZAR

JUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE EJECUCION

DE SENTENCIAS DE BOGOTA, D.C.

Juzgado 02 Civil Circuito Ejecucion Sentencias - Bogota - Bogota D. C ,
jO02ejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co ) /
Gestién Documental Oficina Ejecucion Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C.
gdofejeccbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

premiumcol@gmail.com

=~ \

REF.: - PROCESO EJECUTIVO SINGULAR No. 11001-3103-038-2015-
01026-00, de CENTRO COMERCIAL EL LAGO - UNILAGO contra
PARQUEADEROQOS YA S. A. S.

ASUNTO: Proposicion de excepciones de mérito.

Enviamos archivo adjunto en 11 folios, para que obre en el expediente. Favor confirmar su

recibo.
Atentamente,
1 .D B,_Hi_‘t:
conformidad con .‘.‘. ‘Q
Henwy Gutiérreg Muioy - “d“w '( J

Tel. 2-878936
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