REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO CINCUENTA Y SEIS DE PEQUENAS CAUSAS Y
COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA D.C.

Bogota D. C., dos de septiembre de dos mil veintidos
Radicacion No. 2020-00393

Procede el Despacho a proferir sentencia dentro del tramite
ejecutivo de minima cuantia adelantado por el Centro
Empresarial y de Negocios el Porton de la Estrada P.H., en
contra de los senores Martha Ligia Delgado Ariza y Jorge

Alexander Quintero Garcia.
ANTECEDENTES

1. En la demanda radicada el 6 de julio de 2020 (pdf. 03, c.
1), pidio la parte accionante que se librara orden de apremio a su
favor y en contra de los demandados por las cuotas de
administracion de las siguientes oficinas, ubicadas en el Centro
Empresarial y de Negocios el Porton de la Estrada P.H., cuya

direccion es carrera 70 No. 65 A-61, de esta ciudad:

a) 401, saldo de la de diciembre de 2018 por $40.153; enero
de 2019 por $11.146; de febrero de 2019 a febrero de 2020 por
$102.000, cada una;

b) 402, saldo de cuota de junio de 2018 por $42.496; de
julio a diciembre de 2018, cada una por $97.000; enero de 2019
a febrero de 2020, cada una por $103.000; y



c) 408, saldo de la de septiembre de 2018 por $68.799; de
octubre a diciembre de 2018, cada una por $97.000; y enero de
2019 a febrero de 2020, cada una por $103.000.

Asimismo, por las cuotas de administracion, retroactivo,
extraordinarias que se generen en el devenir de este proceso y que
se acrediten con “la certificacion de la deuda expedida por la
administracion del conjunto”; los intereses moratorios a la tasa

mas alta permitida por la ley y las costas (pdf. 02, c. 1).

2. Como soporte factico adujo que los demandados son
copropietarios de las citadas oficinas y adeudan las cuotas de
administracion resefiadas en las pretensiones, las cuales al ser
certificadas por el administrador de la propiedad horizontal
demandante “se trata de obligaciones claras, expresas y exigibles

de pagar sumas de dinero” (pdf. 02, c. 1).

3. Por auto del 17 de marzo de 2021 se libr6 mandamiento
de pago en la forma pedida por la parte accionante (pdf. 10, c. 1),
del que una vez se enteré el senor Jorge Alexander Quintero
Garcia de la existencia del proceso alegd con respecto a la oficina
408 que “se encuentra al dia por pagos de administracion”; y
frente a “los valores de administracion de las oficinas 401 y 4027,
estos “cobros no son ciertos”, porque “no se estan aplicando el
cobro por coeficientes y modulos de contribucion contemplados
en el reglamento de propiedad horizontal. Causando el cobro de

valores e intereses no ciertos que nos afectan” (pdf. 14, c. 1).

La senora Martha Ligia Delgado Ariza se notificoé por aviso,

pero se mantuvo silente.
4. Finalmente, por providencia del 16 de junio de 2022 se

decretaron como pruebas las documentales adosadas con la

demanda y la contestacion, por lo que al no existir otras pruebas
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que practicar se dispuso dictar sentencia anticipada y fijar en la

lista del articulo 120 del CGP (pdf. 22autofijalistal20CGP).

CONSIDERACIONES

1. Por no estructurarse una causal de nulidad que invalide
lo actuado, la decision sera de fondo y modificadora de la orden
de apremio que se imparti6 mediante auto del auto del 17 de

marzo de 2021.

2. En efecto, obra en el expediente la “certificacion de
deuda”, emitida por el senor Jorge Santos Monsalve
(administrador y representante legal del Centro Empresarial y de
Negocios el Porton de la Estrada P.H, pdf., Pags. 3-5), de la que el
articulo 48 de la Ley 675 de 2001 establece que “el titulo ejecutivo
contentivo de la obligacion que sera solamente el certificado
expedido por el administrador sin ningun requisito ni
procedimiento adicional y copia del certificado de intereses
expedido por la Superintendencia Bancaria o por el organismo
que haga sus veces o de la parte pertinente del reglamento que

autorice un interés inferior”.

Por otro lado, como la accion ejecutiva se ejerce a través de
dicha certificacion la cual cumple con los requisitos para ser titulo
ejecutivo, vale decir: 1) fue suscrita por el administrador de la
copropiedad demandante (pdf. 01, c. 1. Pag. 5); 2); recoge cuotas
de administracion, cobro autorizado por el articulo en menciéon
que habilita su diligenciamiento para exigir el pago “de multas u
obligaciones pecuniarias derivadas de expensas ordinarias y
extraordinarias, con sus correspondientes intereses”; 3) se
identifico plenamente a los deudores, vale decir, los senores
Martha Ligia Delgado Ariza y Jorge Alexander Quintero Garcia
(propietarios de las citadas oficinas); y 4) el monto de cada cuota,

con su fecha de vencimiento, cuyos valores se encuentran
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resenados en libelo petitorio y el certificado del administrador de

la copropiedad accionante (pf. 01, c. 1. Pags. 3-95).

3. De manera que, en principio, se deberia ordenar
proseguir la ejecucion, pero como la parte demandada formulo

excepciones se pasan a estudiarlas:

3.1. En la primera, la parte demandada aleg6 que “los
valores de administracion de las oficinas 401 y 402”7, estos “cobros
no son ciertos”, porque “no se estan aplicando el cobro por
coeficientes y moédulos de contribucion contemplados en el
reglamento de propiedad horizontal. Causando el cobro de valores

e intereses no ciertos que nos afectan” (pdf. 14, c. 1).

Ahora bien, las cuotas de administracion se cancelan por
los copropietarios con miras a “la prestacion de los servicios
comunes esenciales requeridos para la existencia, seguridad y
conservacion de los bienes comunes del edificio o conjunto”, tales
como el “mantenimiento, reparacion, reposicion, reconstruccion y
vigilancia de los bienes comunes, asi como los servicios publicos
esenciales relacionados con estos” (articulo 3 de la Ley 675 de

2001).

De otro lado, los coeficientes de copropiedad de los bienes
de dominio particular que integran el conjunto o edificio (como es

el caso de las oficinas 401, 402 y 408) otorgan el derecho politico

al copropietario o poseedor! del “porcentaje de participacion en la
asamblea general de propietarios, salvo en los casos que se exija
votacion nominal”, asi como “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”

(articulo 25 de la Ley 675 de 2001).

1 CSJ. SC. Sentencia de impugnacion de tutela del 21 de octubre de 2020. STC8807-
2020. Radicaciéon n.° 11001-22-03-000-2020-01231-01. MP. Alvaro Fernando Garcia
Restrepo.
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El articulo 26 de la citada ley establece que la fijacion de
dichos coeficientes se realiza “manera expresa en el reglamento
de propiedad horizontal”; mientras su modificacion atane a la
“asamblea general, con el voto favorable de un numero plural de
propietarios que represente al menos el setenta por ciento (70%)
de los coeficientes de copropiedad del edificio o conjunto”,
cuando: “en su calculo se incurri6 en errores aritméticos o no se

«

tuvieron en cuenta los parametros legales para su fijacion”; “el
edificio o conjunto se adicione con nuevos bienes privados,
producto de la desafectacion de un bien comun o de la adquisicion
de otros bienes que se anexen al mismo”; “se extinga la propiedad
horizontal en relacion con una parte del edificio o conjunto”; y “se
cambie la destinacion de un bien de dominio particular, si ésta se

tuvo en cuenta para la fijacion de los coeficientes de copropiedad”

(articulo 28 de la Ley 675 de 2001).

Ahora la fijacion de las cuotas de administracion para
asumir el pago de las expensas comunes por cada copropietario,
conforme al coeficiente de copropiedad de cada copropietario, le
corresponde a la asamblea general anualmente (articulos 31 y 38

(numeral 4) de la Ley 675 de 2001).

Por lo tanto, las decisiones tomadas por la asamblea general
de copropietarios relacionadas con las cuotas de administracion
son de obligatorio acatamiento para todos los copropietarios,
independiente de que las hayan avalado, no comulguen con esa

determinacion, o no participen en ella.

Esto denota que la “asamblea de copropietarios” tiene la
funcion de “senalar las pautas administrativas generales, el

decreto de las obligaciones pecuniarias requeridas para atender

los gastos comunes y la creacion de los diversos cargos requeridos

para la operacion ordinaria de la copropiedad” (se subraya).

2 MEDINA PABON, Juan Enrique. Bienes y derechos reales. 32 edicion. Bogota. Tirant
lo Blanch. 2022. Pags. 282.
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De manera que los demandados mientras la decision de fijar
su cuota de administracion no sea reducida por la asamblea de
copropietarios con un coeficiente de copropietarios igual o mayor
al 70%, con la correspondiente reforma al reglamento de
propiedad horizontal, tendra la obligacion de sufragar el importe
de las cuotas aqui cobradas sobre las oficinas 401 y 402; porque,
en caso contrario, podria traer aparejado problemas de
convivencia por el trato desigual que involucra frente a los demas
copropietarios; también “constituye una afrenta directa a la
funcion social de la propiedad privada, entendida como las

limitaciones o deberes en el ejercicio de ese derecho subjetivo”s.

Adicionalmente, las cuotas de administracion de las oficinas
401 y 402 cobradas fueron aprobadas por la asamblea general de
copropietarios de los anos 2018, 2019 y 2020, sin que tales
decisiones fueran cuestionadas por los aqui demandados
mediante el proceso judicial de impugnacion de actas de
asamblea, por alguna causal como, por ejemplo, por no haberse
tomado con el quorum decisorio minimo, no se efectuo la
convocatoria con el tiempo minimo que establece la ley, etc.
(articulos 39 y 45 de la Ley 675 de 2001, 20 (numeral 8) de la Ley
1564 de 2012).

Por tal motivo, mientras lo decidido en esas asambleas no
sea anulado por un juez, o modificado el reglamento de la
propiedad horizontal bajando la cuota de administracion a los
demandados, necesariamente con efectos retroactivos, lo decidido
en las asambleas de los anos 2018, 2019 y 2020 obliga a los
senores Martha Ligia Delgado Ariza y Jorge Alexander Quintero
Garcia a cancelar las cuotas de administracion que alli se fijaron

y que aqui se cobran.

3 CSJ. SC. Sentencia de impugnacion de tutela del 21 de octubre de 2020. STC8807-
2020. Radicaciéon n.° 11001-22-03-000-2020-01231-01. MP. Alvaro Fernando Garcia
Restrepo.
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Se desestima, en consecuencia, este argumento.

3.2. El otro argumento esbozado por la parte demandada
para cesar la ejecucion en relacion con la respecto a la oficina 408
que “se encuentra al dia por pagos de administracion”, segin

cuenta de cobro numero 4180 del mes de marzo de 2022.

El dia 6 de octubre de 2021, a la 1:46 pm, la Gerencia de
Lazos Contables envio correo electronico a la administracion de la
copropiedad, manifestandole que “De acuerdo con la validacion
realizada el dia de hoy en la oficina de administracion, se revisa
nuevamente el estado de cuenta del parqueadero 7 y oficina 408,
se confirma con la administraciéon lo aprobado por asamblea
donde se informa que el descuento por intereses es del 100% si
paga la totalidad de la deuda antes del 30 de junio” y que “De
acuerdo a lo anterior se verifica que el Sr. Alexander realizo la
consignacion el dia 28 de junio pagando el saldo que adeudaba a
esa fecha por administracion en ambas cuentas” (pdf. 14, c. 1.

Pag. 4).

Adicionalmente, la parte accionada aporto la cuenta de
cobro No. 4180 de marzo de 2022, donde expresamente establece
que por la oficina “408” el demandado adeuda de administracion

la suma de $125.600, con saldo de febrero de “0” (pdf. 15, c. 1).

Por lo tanto, de la documental aportada por la parte
accionada se tendra acreditado el pago de las cuotas de
administracion aqui cobradas, toda vez que el area contable de la
copropiedad demandante y el recibo 4180 de marzo de 2022 son
contundentes en manifestar que los demandados solo le adeudan

esa cuota de administracion por la oficina 408.

Y aunque la parte accionante en el pronunciamiento de

excepciones resalta que los demandados adeudan esas sumas
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porque no la han pagado en su totalidad; el despacho tendra en
paz y salvo dicha obligacion, toda vez que “Como es facil para uno
mentir a su favor, pero es dificilisimo mentir contra si, entre dos
deposiciones contradictorias de la parte hay que dar crédito con
preferencia a la que menos le favorece’ (Cum facile sit mentiri pro
se, dificillium autem mentiri contra se, potius credendum e
duabus contrariis depositionibus partis depossitioni minus

faventi)”#

Adicionalmente, no aporté soportes, comprobantes, ni
asientos contables que desvirtuaran lo afirmado en el citado
recibo (articulos 56, 123 y 124 del Decreto 2649 DE 1993); por lo
que prevalece lo manifestado por el recibo 4180 de marzo de 2022,
esto es que la parte demandada ya pagdé las cuotas de

administracion recaudadas con relacion a la oficina 408.

La certificacion emitida por el administrador de la
copropiedad demandante, donde manifiesta que en la Asamblea
General Ordinaria del 27 de mayo de 2021 se le negé a los
convocados la amnistia en 100% de los intereses de mora
causados sobre las cuotas vencidas y no pagadas oportunamente;
no se acogera, por cuanto el recibo 4180 de marzo de 2022 es
posterior a la fecha de la Asamblea y alli manifiesta que los

accionados se encuentran a paz y salvo a febrero de 2022.

Adicionalmente, esa certificacion no fue acompanada con
documentacion que soportara la eventual deuda que tienen los
accionados con respecto a la oficina 408; y se reitera entre dos
declaraciones contradictorias de la parte (asi consten ambas en
soporte documental) se da prelacion, por jurisprudencia, a la que

menos le favorece.

Por lo tanto, prospera la excepcion de pago con respecto a

la oficina 408.

4 CSJ. Sentencia sustitutiva del 6 de julio de 2007. Exp. No. 8001-31-03-006-1994-
09166-01. MP. Carlos Ignacio Jaramillo Jaramillo.
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4. Sin animo de fatigar, se desestimara la excepcion
expuesta frente a las oficinas 401 y 402 ordenando proseguir la
ejecucion frente a estas tal como se libr6 orden de apremio; y
cesara frente a la 408 por prosperar la de pago; y condenara en

costas a la parte accionada.

En consecuencia, el JUZGADO CINCUENTA Y SEIS DE
PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA
D.C., administrando justicia en nombre de la Republica de

Colombia y por autoridad de la ley RESUELVE:

PRIMERO: DESESTIMAR la excepcion propuesta con

relacion a las oficinas 401 y 402.

SEGUNDO: SEGUIR adelante la ejecucion a favor del Centro
Empresarial y de Negocios el Porton de la Estrada P.H., en contra
de los senores Martha Ligia Delgado Ariza y Jorge Alexander
Quintero Garcia, tal como se dispuso en el auto que libré orden

de apremio con relacion a las oficinas 401 y 402.

TERCERO: ACOGER la excepcion de pago con relacion a la

oficina 408, por lo explicado con antelacion.

CUARTO: En consecuencia, CESAR la ejecucion con
relacion a todas las cuotas de administracion aqui ejecutadas con

relacion a la oficina 408.

QUINTO: LIQUIDAR el crédito en la forma prevista por el
art. 446 del C.G.P., con relacion a la totalidad de las cuotas de

administracion de las oficinas 401 y 402 aqui ejecutadas.

SEXTO: ORDENAR el avalio y remate de los bienes

embargados y de los que posteriormente se embarguen.
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SEPTIMO: CONDENAR en costas a la parte demandada
demandados. Tasense. Se fija como agencias en derecho la suma

de $250.000.

OCTAVO: En firme la liquidacion de costas practicada,
conforme lo dispuesto en los articulos 8° y 12 del Acuerdo
PSAA13-9984 del 5 de septiembre del 2013 de la Sala
Administrativa del CSJ, y Acuerdo PCSJA17-10678 del 26 de
mayo de 2017, por secretaria remitase la actuacion de marras a
los JUZGADOS DE EJECUCION CIVIL MUNICIPALES DE
BOGOTA -Reparto-, para lo de su cargo.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,
/Aoltl Loer 7
AROLDO ANTONIO GOEZ MEDINA
JUEZ

JUZGADO 56° DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE
BOGOTA D.C.

La anterior providencia se notifica por estado N2 _047_del _5 DE
SEPTIEMBRE DEL 2022 en la Secretaria a las 8.00 am

SO

JOSE REYNEL ORZCO CARVAJAL
Secretario

Firmado Por:
Aroldo  Antonio Goez Medina
Juez
Juzgado Pequefias Causas
Juzgado 056 Pequefias Causas Y Competencias Mdiltiples
Bogot4, D.C. - Bogota D.C.,
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Cédigo de verificacion: 071ffb5a0e974413817bdb824496faa89e8ae5ce54a85b15497a4b4e5¢571b64

Calle 10 No. 14- 30 Piso 7, Edificio Jaramillo Montoya.



Documento generado en 01/09/2022 06:55:18 PM

Descargue el archivo y valide éste documento electrénico en la siguiente URL:
https://procesojudicial.ramajudicial.gov.co/FirmaElectronica



