REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

JUZGADO CINCUENirA CIVIL MUNICIPAL .
Bogotda D.C., tres (3) de junio de dos mil veintidds (2022)

REF.: EXP. No. 1100140030502018-00894-00

DEMANDANTE: EDIFICIO ECUADOR P.H )

DEMANDADOQ: LUIS ALBERTO ORTIZ GUTIERR'EZ

NATURALEZA; EJECUTIVO DE MENOR CUANTIA.

| SENTENCIA No. 017.
Procede el Despacho a proferir sentencia de primera instancia, ya que
concurren los presupuestos procesales de rigor y no se observa causal de
nulidad que invalide lo actuado.
ANTECEDENTES

1.- De fa demanda:

1.1.- El Edificio Ecuador - Propiedad Horizontal-, por infermedio de

apoderado judicial debidamente constituido, solicitd que se librara -

mandamiento de pago por las prefensiones visibles de folios 12 a 15.

1.2.- Como titulo de recaudo ejecutivo se opdrfé una certificacion de
deuda, expedida por la administradora y representante legal de la
copropiedad demandante.

2.- De la contestacidn de la demanda:

2.1.- E demandado contestd la demanda mediante apoderado judicial
debidamente constituido, y frente a los hechos a unos IQS_ admitié
parcialmente y a ofros no ser ciertos, oponiéndose a cada una de las
pretensiones de la demanda y proponiendo como excepciones de mérito
las  denominadas “indebida representacién  legal”,  "mala  fe”,
“inexistencia de cerfificacion de deuda”, ”cobro de lo no debr‘do".

2.3.- Funda sus excepciones en los S|gLJ|en’res hechos que en sm’re5|s son los
siguientes:

2.3.1.- Que, desde el mes de enero del ano 2012 o la época actual, no se

ha reclizado asamblea generdl, las cuales son obligatorias, en la cual se

establezca cuota de administracion, presupuesto vy aprobacion de estos
parda gastos de mantenimiento de la copropiedad, y por consiguiente no
existe representacion legal, ni existe representante que puedo expedir la
certificacion de deuda correspondiente.

3.- Del traslado de las excepciones de mérito:
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3.1.- El apoderado de la parte demandante, guardd silencio. |
4.- Del trdmite procesat:

4.1.- Por auto de fecha treinta (30) de octubre de dos mil dieciocho (2018)
{fl. 27 y vuelto], se libré mandamiento de pago por las pretensiones de la
demanda.

4.2 - El demandado se notificd de manera personal el ¢ de moyd de 2019,
quien, por intermedio de apoderado general, dio contestacion den’rro de
la oportunidad legal correspondiente.

4.3. Descorrido el traslado de las excepciones de mérito, por auto de
fecha 18 de febrero de 2020 {1l. 41), se abrid a pruebas el proceso y para
su practica se convoco alas partes y a sus apoderados a la audiencia de
la cual frata los articulos 372 y 373 del Codigo General del Proceso, la que
finalmente se celebrd 13 de septiembre de 2021 y en ella se evacuaron
todas las etapas respectivas, por lo que le incumbe al despacho proferir
la sentencia que en derecho corresponda.

CONSIDERACIONES

1.- Del proceso ejecutivo y del titulo ejecutivo:

El proceso ejecutivo, encuentra su fundamento en la garantia que tiene

una persona llamada acreedor, en exigir a otra persona llamadda deudor,
el cumplimiento forzado de una obligacién clara expresa y exigible,
motivo por el cual para iniciar una ejecucion es necesario entrar a revisar
el fitulo ejecutivo. '

Dispone el articulo 422 del Coédigo General del Proceso, que son
ejecutables, las obligaciones gue cumplan unas condlcu:mes tanto
formales, como sustanciales.

Las primeras miran, a que se frate de documento o documentos que
conformen una unidad juridica; que emanen de actos o contratos del
deudor o de su causante (titulos contractuales), o de una sentencia de
condena proferida por el juez {fitulos judiciales).

Las segundas condiciones, de fondo, atanen a que de ese o esos -

documentos, con alguno de los origenes indicados, aparezca a favor del
ejecutante y a cargo del gjecutado, una obligacion clara, expresa y
exigible y ademds liquida o liquidable por simple operaoon aritmética, si
se frata de pagar una suma de dinero. :

La claridad, hace referencia a que existe certeza sobre su cuantia,
aparece plenamente inteligible, pues su contenido es idgico y racional;
de el se desprende el objeto de la obligacidn, los sujetos que intervinieron
y su conienido no es contradictorio ni ambiguo. La obligacién es expresa,
por cuanto se encuentra contenida en dichos documentos y finalmente,
la exigibilidad se encuentra determinada por la fecha vy formo de
vencimiento de dicha obligacion.
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Tratdndose de cuotas de administracion, se tiene que la Ley 675 de 2001,
previd en su Art, 48 lo siguiente:

"En los procesos ejecutivos entablados por el representante legal de
la persona juridica a que se refiere esta ley para el cobro de multas u
obligaciones pecuniarias derivadas de expensas ordinarias y
exiragordinarias, con sus correspondientes intereses, sdlo podrdn
exigise por el Juez competente como anexos a la respectiva
demanda el poder debidamente otorgado, el certificado’ sobre
existencia y representacion de la persona juridica demandante y
demandada en caso de que el deudor ostente esta calidad, el titulo
ejecutivo _contentivo de la obligocidn que serd_solamente el
certificado _expedido por el administrador sin_ningun requisito ni
procedimiente adicional y copia del cerfificado de intereses
expedido por la Superintendencia Bancaria o por el organismo gue
haga sus veces o de la parte pertinente del reglamento gue autorice
un interés inferior.

La accién ejecutiva a que se refiere este articulo, no estard
supeditada al agotamiento previo de los mecanismos para i soluc:|on
de conflictos previstos en la presente ley.”

Quiere decir lo anterior, que la sola certificacién expedida por la
Administracion, constituye el titulo ejecutivo y los intereses moratorios,
seran aquellos que determine la ley comercial por disponerlo asi, la
precitada ley, por lo que no existe duda gue el titulo bdculo de la
obligacién constituye plena prueba confra el deudor, del cual se
desprende que existe una obligacion clarg, expresay exigible a favoer del
acreedor y a cargo del deudor.

_Ello es asi, porque tratdndose del régimen de propiedad horizontal, se
establecio un titulo ejecutivo porla ley, sui generis, toda vez, que este titulo
no cumple en estricto sentido los requisitos del Art. 422 del Codigo General
del Proceso, por cuanto la certificacion no proviene del deudor, sino del
representante legal de la copropiedad, y el deudor lo es, por el simple
hecho de ser el propietario o tenedor del inmueble que se encuentra
sometido al régimen de propiedad horizontal, por eso, cuando la ley
indica que la certificacion asi emitida constituye un titulo. ejecutivo,
establece un titulo ejecutivo Unico. en su especie, pero no faculta a la
copropiedad a ir mas allé.

2.- Del problema juridico:

Revisada la contestacidon de la demanda, y teniendo en cuenta las
posiciones de las partes, el problema juridico a resolver consiste en
determinar si en el caso que nos ocupa la parte demandada aporta
prueba suficiente de Ia inexistencia de la propiedad horizontal y/o de

cuotas de administracion para que pueda susiraerse del pago de las

mismas.
3.- Andlisis normativo, doctrinal y jurisprudencial aplicable af caso:

La propiedad horizontal comenzo a regularse en Colombia, a partir de la
expedicidon de la Ley 182 de 1948, en cuyo articulo 1°, se establecio que
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los diversos pisos de un edificio y los departamentos en que fuera dividido
cada piso, asi como los departamentos de la casa de un solo piso,
pueden pertenecer a distintos propietarios, cuando sean independientes
y tengan salida ala via publica, directamente o por un pasaje comuin, de
acuerdo con las disposiciones de esa ley. Igualmente, previd que el titulo
puede considerar como piso o departamento a los subsuelos y las
buhardillas habiiables, siempre que sean independientes de los demds
pisos v departamentos. Y, en el arficulo 2, se dispuso que «Cada
propietario serd dueno exclusivo de su piso o departamento, y comunero
de los bienes afectados al uso comuny.

Bajo la regulacidn de la Ley 182 precitada, la propiedad horizontal, fue
tratada como una forma especial de comunidad, consistente en que, de
la propiedad de los bienes privados deviene el derecho de dominio sobre
los bienes comunes, con todas las consecuencias que ello significa. Los
bienes comunes y del dominio inalienable e indivisible de todos los
propietarios del inmueble son tos necesarios para el ejercicio del derecho
que se fiene sobre el privado, tales como el terreno, los cimientos, los
muros, techumbre, la habitacidén del portero y sus dependencias, las
instalaciones generales de calefaccion, refrigeracién, energia eléctrica,
alcantarillado, gas y agua potable; los vestibulos, patios, puertas de
entrada, escaleras, accesorios, etc. (Art. 3)

En ese orden, el articulo 5 de la ley en comento establecid expresamente
que cada propietario debia contribuir o las expensas necesarias para la
administracion, conservaciéon y reparacion de los bienes comunes, asi
como al pago de la prima de seguro, en proporcién al valor de su piso o
departamento, sin perjuicio de las estipulaciones expresas de las partes.

o~

Respecto de la administracidn de los inmuebles en propiedad horizontal,

el articulo 11 establecié que los propietarios de los diversos pisos o
departamentos en que se divide un edificio podian constituir una
sociedad que tuviera a su cargo la administracion del mismo. Si no la
constituian, debian redactar un reglamento de copropiedad, que
precisara |os derechos y obligaciones reciprocos de los copropietarios, el

cual debia ser acordado por la «unanimidady de los interesados. Dicho -

reglamento de copropiedad debia ser elevado a escritura pUblica y ser
inscrito simultdneamente con los titulos de dominio y plano del edificio.
Ademds, este reglamento tenia fuerza obligatoria respecto de los terceros
adquirentes a cualquier titulo.

Posteriormente, la Ley 16 de 1985 {también dercgada por el articulo 87 de
la Ley 675 de 2001) sefiald que la propiedad horizontal se regia por las
normas de la Ley 182 de 1948 y de dicho estatuto. Igualmente, la definié
como unda forma de dominio que hace objeto de propiedad exclusiva o
particular determinadas partes de un inmueble. En cambio, las dreas de
éste inmueble destinadas al uso o servicio comUn de todos o parte de los
propietarios de aguéllas eran del dominio de la persona juridica que nacia
conforme con las disposiciones de esa ley. (Art. 1).

La referida Ley 16, en el articulo 2, dispuso que un inmueble quedaba
sometido al régimen anterior, solamente cuando el reglamento a que se
refiere el articulo 11 de la Ley 182 de 1948 y la declaracién municipal a
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que alude el articulo 19 de la misma, eran elevados a escritura publica
con la documentacion respectiva y la inscripcion de la escritura en la
correspondiente Oficina de Instrumentos PUblicos, como lo mandaban
estos articulos.

Posteriormente, con la expedicion del régimen de propiedad horizontal
contenido en la Ley 675 de 2001, los regimenes de las leyes 182 de 1948 y
16 de 1985 fueron derogados v en lo que nos compete diremos, gque en el
articulo 4, se clarificod que un edificio o conjunto se somete al régimen de
propiedad horizontal mediante escritura publica registrada en la Oficina
de Registro de Instrumentos PUblicos. Con tal inscripcion, surge la persona
juridica a que se refiere esa ley. '

Sobre la ideniificacion de los bienes privados o de dominio particular, el
arficulo 16 establece que estos deberdn ser identificados en el
reglamento de propiedad horizontal v en los planos del edificio o
conjunto. El mencionado precepto tfambién prevé gue la propiedad
sobre los bienes privados implica un derecho de copropiedad sobre los
bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcién con los
coeficientes de copropiedad. Que, en todo acto de disposicion,
gravamen o embargo de un bien privado, se entenderdn incluidos estos
bienes y no podrd efectuarse estos actos en relaciéon con ellos,
separadamente del bien de dominio particular al que acceden.

De igual manera, la Ley 675 de 2001, regula el tema de los coeficientes
para establecer ia cuota de administracion, los érganos de direccidn, Ia
representacion legal y los procesos d los cuales pueden acudir las partes
para la resolucion de las controversias judiciales.

4.- De los medios de prueba:

Para resolver el problema juridico, debe decirse que conforme a los
articulos 1757 de la ley sustancial civil y 167 del Cédigo General del
Proceso, incumbe a las partes prebar sus pretensiones y/o excepciones
de manera idoneq, en tal senfido la carga de la prueba recaoe
esencialmente en la parte ejecutada por ser ésta quien pretende
desvirtuar la acreencia que se le persigue.

Es asi, que fueron recaudados los siguientes medios de prueba: .
o  Documentales:

- Cerlificado de existencia y representaciéon legal expedido por la
Alcaldia Local de La Candelaria (fl. 3)

- Cerfificacion de deuda por cuotas de administracion del local 101
ubicado en la calle 10 No. 9 - 18 el Edificio Ecuador — P.H., expedida
por la administradora (fl. 4 a 10). :

- Certificado de fradicién de |la matricula inmobiliaria No. 50C-
1252098 (fls. 1 a 2 Cd. 2}.

A,
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o Interrogatorios de parte a la representante Iegol y administradora
de la copropiedad ejecutante y al demandado.

5.~ Andlisis probatorio y resolucion del caso:

Para resolver el problema juridico enconfrado por el despacho, ha de
decirse, gque andlizadas las pruebas en su conjunto y de acuerdo con las
reglas de la sana critica, se encontrd que, en efecto, el inmueble ubicado
en la calle 10 No. 9-78 Local 101 del Edificio Ecuador se encuentra
sometido al régimen de propiedad horizontal mediante Escritura Publica
619 del 4 de octubre de 1990 inscrita en la anotacion No. 1 el 27 de
noviembre de 1990, por lo que el inmueble en cuestion se encuentra
sometido al regimen de propiedad horizontal, y por consiguiente de
puUblico conocimiento para todos los compradores a partir de dicha
fecha.

De igual manera, se encuentra acreditada la representacion legal de Ia
parte demandante y gue las certificaciones fueron expedidas por dicha
representante tegal.

Debe senalarse, que no es a través del proceso ejecutivo, que puede
discutirse si se cumplen al interior de la copropiedad las obligaciones
establecidas por la Ley 675 de 2001, y en todo caso, le correspondia a la
parte demandada la carga de la prueba, en el sentido de aportar la
prueba idénea de que no se habian celebrado las asambleas generales
de propietarios y que habia un desconocimiento general sobre la fijaciéon
de las cuotas de administracion.

Dicha prueba iddonea no es tampoco a través de los interrogatorios de
parte, sino que habia que solicitar las copias de esas actas, lo cual no se
hizo, ni se demostrd que las mismas no existieran y como lo indica la norma
ya citada, el fitulo ejecutivo lo constituye la certificacion de deuda
dllegada por el-administrador.

6.- Corolario de lo anterior, se declarardn no probadas las excepciones
propuestas y se ordenara seguir adelante con ia ejecucion condenando
en costas a la parte demandada.

. DECISION
En mérito de lo expuesto, el JUZGADO CINCUENTA CIVIL MUNICIPAL DE

BOGOTA D.C., administrando justicia en nombre de la Repubhco y por
Autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR no probadas ias excepciones de mérito propuestas
por la parte demandada, por lo expuesto en la parte motiva de la
presente providencia.

SEGUNDO: ORDENAR seguir adelante con la ejecucién, de acuerdo con
el mandamiento de pago de fecha treinta (30} de octubre de dos mil
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dieciocho (2018), sumas que se coirigen en los numerales -1 'a 7, asi:
$6.576.000; $6.816.000; $7.272.000; $7.824.000; $8. 148 000; - $8 772.000 y
$3.800.000 y no como quedaron alli escritas.

TERCERO: DECRETAR el avallo y remate de los bienes embdrgodos y
secuestrados, asi como de los que con posterioridad se embarguen % i
secuestren, si fuere del caso. :

CUARTO: PRACTICAR la liquidacion del crédito en los términos del arficulo
446 del CGP, teniendo en cuenta para ello, la modificacion hecho al auto
de mandamiento de pago. : :

QUINTO: CONDENAR en costas a la parte demondodd ‘S'ecre’forlo ' “
practique la liquidacion de costas, teniendo en cuen’ra la suma de ’
$2.950.000,00, cOMO ogencms en derecho. :

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE, | o

La Juez,
e Oleon o
DORA ALE&PD‘:R‘F VALENCTA TOVAR '
no o

JUZGADO CINCUENTA (50) CIVIL MUNICITAL
CBOGOYTA DL
3¢ conformidad con el Articulo 295 Jet Codige G <,m,|1| del
Proceso, Ta proasdenciy anterdor se notiticd p:n anoaeion vn ;]
Lista dn\‘nﬂ%-‘: de hisy
am.




