REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JUDICIAL
JUZGADO DIECIOCHO CIVIL DEL CIRCUITO
Santiago de Cali, diecisiete (17) de octubre de dos mil veintitrés (2023)

SENTENCIA No 274/

Proceso: EJECUTIVO SINGULAR

Radicacion: 760013103018-2019-00117-00

Demandante: EDIFICIO MAITAMA P.H.

Demandado: SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.A.S. -SAE

I. ASUNTO

Se resuelve, mediante sentencia, el proceso de la referencia.

II. DEL MANDAMIENTO EJECUTIVO, EXCEPCIONES Y ACTUACION PROCESAL
1. EL MANDAMIENTO EJECUTIVO

El Edificio Maitama -Propiedad horizontal, pretende el recaudo de las cuotas de
administracion causadas y no pagadas por la SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.A.S.
SAE, como depositario provisional y administrador de manera directa de los inmuebles
ubicados en la carrera 22 Oeste No. 7-134 y carrera 22 Oeste No. 7-100 apartamento Pent
House 1301 Edificio MAITAMA, con la Matricula Inmobiliaria No. 370-167881, garaje No. 3
M.I No. 370-167962, Deposito No. 3 Matricula Inmobiliaria No. 370-167936, Garaje No. 15
M.I. No. 370-167948, Deposito No. 15 M.I. No. 370-167959.

Funda tales pretensiones en que la referida demandada no ha pagado las cuotas mensuales
de administracién desde el afio 2001 a abril del afio 2019; que, en total debe por concepto
de cuotas de administracion, segun certificacion adjunta (fol. 35 al 41 cuaderno 1), la suma
de $729.995.534

Mediante auto No. 458 del 31 de julio de 2019, este despacho libro mandamiento de pago
en contra del de demandado por las sumas econdmicas pretendidas en la demanda, asi
como por los intereses moratorios de cada una de las cuotas de administracion adeudadas
que se causaron desde enero 2001 hasta abril de 2019.

2. CONTESTACION — EXCEPCIONES DE MERITO

La demandada SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.A.S. SAE se notifico por aviso tal y
contesto la demanda a través de su apoderado judicial, tal y como consta en auto
interlocutorio No. 094 de fecha 8 de febrero de 2023?; proponiendo excepcion de mérito en
contra de las pretensiones y derecho?.

2.1. "PRESCRIPCION” Indica que el titulo ejecutivo allegado es la certificacion de las
cuotas de administracién adeudadas por el demandado, emitida por la sefiora representante
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legal del Edificio Maitama PH, en donde se afirma que la Sociedad de activos especiales-
SAE no ha cumplido con las obligaciones de pagar las cuotas ordinarias y extraordinarias
correspondientes a los meses comprendidos entre enero de 2001 y junio de 2019, y los
respectivos intereses moratorios.

Para emprender el analisis de tal medio exceptivo, se hace necesario separar el
mandamiento de pago en dos grupos:

i) El que contiene las drdenes de pago por las cuotas de administracion de enero de
2001 a noviembre de 2016 y sus respectivos intereses, y
i) el que comprende el apremio que se libro respecto de las cuotas de administracion

relativas a los meses de diciembre de 2016 a noviembre de 2019 con sus intereses.

Afirma que ha operado la prescripcion respecto del primer bloque cobrado, pues /a parte
demandante tenia respectivamente 5 afios para intentar el cobro de las sumas de dinero
correspondientes a tales cuotas de administracion. Sin embargo, aunque para tales efectos
se presento demanda pretendiendo interrumpir el termino prescriptivo, la misma se radico
en la oficina de apoyo hasta el aflo 2019, y ademas de eso, no fue notificada la sociedad
demandada dentro del afio que exige la ley, por lo que la presentacion de la demanda no
tiene virtualidad alguna de interrumpir dicho termino, si no la fecha de la notificacion a la
parte pasiva, esto es el 30 de noviembre de 2021.

2.2, “IMPOSIBILIDAD DE CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES POR PARTE
DE LA SAE”. Sustentada en que la sociedad de activos especiales SAS es tenedora actual
de los inmuebles en mencion en razon a que dichos inmuebles fueron objeto de medidas
cautelares y consecuente suspension del poder dispositivo por parte de la Direccidn
Nacional de Fiscalia Especializada de Extincion de dominio, tal y como se evidencia en las
diferentes anotaciones de los folios de matricula respectivos, y la entidad administradora
de Fondo para la rehabilitacion, inversion social y lucha contra el crimen organizado
(FRISCO), es decir la Sociedad de Activos Especiales SAS, recibio, en calidad de depositaria
dichos inmuebles.

Por motivo a la expedicion y entrada en vigencia del Cdodigo de Extincién de Dominio, ley
1708 de 2014, la Sociedad de Activos Especiales SAS- SAE, asumio la administracion del
Fondo para la Rehabilitacion, inversidn Social y lucha contra el crimen Organizado (FRISCO),
administrada anteriormente por la extinta Direccién Nacional de Estupefacientes (D.N.E), de
manera que en su condicion de administradora del citado fondo, ejerce su representacion
judicial en todos los procesos judiciales que se adelanten sobre bienes que hubieren o sean
adjudicados provisionalmente al mismo, entre los que se encuentran los inmuebles
identificados con el folio de matricula inmobiliaria N° 370-167881, 370-167962, 370-16793
y 370-167959 de la oficina de registro de instrumentos publicos de la ciudad de Santiago
de Cali.

De otra parte, el articulo 110 de la ley 1708 8 de 2014 modificado por el articulo 27 de la
ley 1849 de 2017, dispone la suspensién del cobro de cuotas de administracion de los bienes
improductivos.

Asi pues, en el presente asunto, la parte ejecutante pretende el pago de los valores
correspondientes a cuotas de administracion ordinarias y extraordinarias, con sus
respectivos intereses de mora causadas entre enero de 2001 y junio de 2019, por
considerarlas exigibles. Sin embargo, omite tener en cuenta que las expensas o cuotas de
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administracion carecen de exigibilidad, por lo que la obligacion no debe ni puede ser
cumplida por la Sociedad de Activos Especiales SAS. Que la norma juridica de manera clara
suspende la exigibilidad de la obligacion como consecuencia de la improductividad del bien,
siendo necesario calificar el cumplimiento de la obligacion como de imposible cumplimiento,
ya que de honrar una obligacidn inexigible en contravencion a lo dispuesto por el articulo 1
Articulo 38 inciso f Ley 489 de 1998 9 110 de la ley 1708 de 2014 modificado por el articulo
27 de la ley 1849 de 2017, estaria trasgrediendo directamente el principio constitucional de
legalidad.

Adicionalmente, recalca que el recurso obtenido por las enajenaciones y/o ventas de los
inmuebles sujetos a extincion de dominio por expreso mandato de la ley, tiene destinacion
especifica y forman parte del presupuesto general de la Nacién, y por lo tanto ostentan la
calidad de bienes inembargables en calidad de bienes fiscales, conforme lo senala el Cédigo
General del Proceso, en su articulo 594 numeral 1°.

2.3. "ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA” En vista de que las pretensiones carecen de
cualquier sustento, juridico, factico, real y formal, cualquier pago que pudiere efectuarse en
razon a su prosperidad constituird un pago de lo no debido y su consecuente
enriquecimiento injustificado al demandante.

2.4. “TEMERIDAD Y MALA FE” El principio de Buena fe tiene tal importancia que fue
elevado a rango constitucional y por ello el articulo 83 de la constitucidn politica de Colombia
lo consagré como obligatorio en todas las actuaciones.

La Corte ha dicho que la temeridad es una situacién que debe ser cuidadosamente valorada
por los jueces con el fin de no incurrir en situaciones injustas. Bajo este entendido en el
evento en el que se ordene un pago, este seria injustificado y contrario a las leyes del
ordenamiento juridico.

2.5. "GENERICA”Fundada en cualquier excepcion cuyos hechos se encuentren probados.

3. ACTUACION PROCESAL.

Conformado el contradictorio en la forma antedicha; mediante auto interlocutorio No. 301
del 19 de abril de 20233, se decretaron las pruebas del proceso, incorporandose la
documental allegada por las partes, testimoniales como prueba de oficio y se fija como fecha
para llevarse a cabo audiencia de que trata el articulo 372 del C.G.P., misma que no fue
realizada por acuerdo entre las partes de suspensién del proceso por el término de un (1)

mes, aceptada por el despacho mediante auto de fecha 02 de junio de 2023.

Cumplido el termino de suspension se procede por auto interlocutorio No. 620 de fecha 01
de agosto de 2023 a reanudarse el proceso, fijandose la audiencia prevista en el articulo
372 del Cddigo General del Proceso, para el dia 10 de octubre de 2023 a las 9:00 de la

manana.
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Finalmente, Mediante Acta No. 038/ de fecha 10 de octubre de 2023, se evacuan las pruebas
decretadas, interrogatorio de parte, la prueba de oficio y se incorpora al proceso pruebas
documentales decretadas en audiencia, poniéndose de presente a la parte ejecutante para
el respectivo traslado, sin pronunciamiento alguno, todas ellas que son objeto de analisis en

la parte motiva.

III. CONSIDERACIONES
1. PRESUPUESTOS PROCESALES.

Identificados como la capacidad para ser parte y comparecer al proceso, competencia del
Juez, demanda en forma y debido proceso, que son los requisitos legalmente necesarios
para la regular formaciéon y el perfecto desarrollo de la relacidén juridico-procesal, se
encuentran reunidos satisfactoriamente en este proceso. Tampoco se avizora la existencia
de vicio alguno capaz de engendrar nulidad, que debiera ser puesta en conocimiento o que
pudiera ser declarada de oficio, por lo que es viable efectuar pronunciamiento sobre el fondo

del litigio.

2. PROBLEMA JURIDICO.

El debate juridico se centra en establecer si sse encuentran dadas las condiciones
legales para ordenar seguir adelante la ejecucién o, por el contrario, hay lugar a
declarar probado la excepciéon de imposibilidad de cumplimiento, prescripcion, o

cualquier otra de las propuestas por la sociedad de Activos Especiales S.A.S.? Esto,

siguiendo los lineamientos indicados en los literales del articulo 443 del C.G.P.

3. MARCO NORMATIVO.

El proceso ejecutivo tiene por finalidad lograr que el titular de una acreencia pueda obtener
su pago, cuando pide a la jurisdiccion que se obligue al deudor para tal efecto. El titulo
antes indicado del ordenamiento procesal civil se ocupa de esta clase de procesos y, con
independencia de la modalidad de ejecucién, es necesario que exista un documento que

contenga una obligacidn clara expresa y exigible.

Son entonces presupuestos del proceso ejecutivo: a) La existencia de titulo ejecutivo, b) la
existencia de un acreedor o titular de la obligacion cuya calidad debe estar plenamente
demostrada, c) la existencia de un deudor u obligado, indispensable es también que esté

plenamente demostrada su condicion.

Obligacién clara, quiere decir que los documentos base de la ejecucidon deben constatar
todos los elementos que la integran, esto es, el acreedor, el deudor y el objeto o prestacion
plenamente individualizados. Obligacion expresa, quiere decir que esté determinada sin

lugar a dudas en tales documentos; se descartan, por tanto, las implicitas o presuntas. Y
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obligacion exigible, es la calidad que la coloca en situacion de pago o solucién inmediata,
por no estar sometida a plazo, condicidn o modo, esto es, por tratarse de una obligacion,
pura y simple ya declarada o, en caso contrario, por haberse vencido el término sefialado

para su cumplimento o cumplida la condicion.

Ello explica por qué para la iniciacién de un proceso de esta estirpe, se requiere la presencia
de un titulo que debe ser suficiente para autorizarlo, valga decir, que contenga todos los
elementos indispensables para que pueda ser ejecutado judicialmente. Y explica igualmente
que resulte de vital importancia que el juez, al examinar ese titulo, exija que el mismo esté
rodeado de las condiciones requeridas por las normas legales y conforme a las directrices

que brindan la jurisprudencia y la doctrina.

En este sentido, no puede abrigarse la menor incertidumbre respecto a que en esta especie
de juicios se busca el cumplimiento forzado de una obligacion insoluta, sin que sea dable
discutir el derecho que es base de la pretension porque el fin que se persigue es

precisamente la realizacién coactiva de ese derecho.

En orden ldgico, es necesario examinar si lo deprecado guarda consonancia con el titulo en
que se soporta, pues debe rememorarse que presupuesto sine gua non para el tramite de
un proceso de ejecucién es la existencia de un titulo coactivo, esto es, de un documento
contentivo de una obligacion clara, expresa y exigible, proveniente del deudor y que tenga
pleno valor probatorio en su contra; de tal suerte que, probada la existencia de una
obligacion con estas caracteristicas, a la que sdlo le falta el cumplimiento, el cual se aspira
con la orden judicial que al efecto expida la autoridad judicial, se logra la realizaciéon del

derecho legalmente cierto.

Al tenor del Art 422 del C.G.P., las obligaciones expresas, claras y exigibles que consten en
documentos que provengan del deudor o de su causante y constituyan plena prueba contra
él, o las que emanen de una sentencia de condena proferida por el Juez o Tribunal de
cualquier jurisdiccion, o de otra providencia judicial que tenga fuerza ejecutiva conforme a
la ley, o de las providencias que en Proceso Contencioso Administrativo o de Policia
aprueben liquidacion de costas o senalen honorarios de Auxiliares de la Justicia. De igual
manera la confesidon que conste en el interrogatorio previsto en el Art 294 del C de PC,

constituye titulo ejecutivo.

El articulo 48 de la Ley 675 de 2001, prevé los requisitos que se deben observar para el cobro
de multas u obligaciones pecuniarias de expensas ordinarias y extraordinarias, “el titulo
ejecutivo contentivo de la obligacion serd solamente el certificado expedido por el
administrador sin ningun requisito o procedimiento adicional”, a fin de que ostenten la

calidad del deudor.
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Asi entonces, los requisitos legales que deben observar tienen incidencia directa para los
procesos de ejecucion, toda vez que estos parten de la exhibicion ante la jurisdiccion, esto es,
una obligacion clara, expresa y exigible, por cuanto contienen obligaciones cartulares que en

si mismas consideradas constituyen prueba suficiente de la existencia del derecho del crédito.

Siendo la sentencia el escenario valido para volver sobre el titulo de ejecucion, corresponde
examinar si lo deprecado por la parte actora guarda consonancia con el titulo en que se
soporta, pues debe rememorarse que presupuesto sine qua non para el tramite de un
proceso de ejecucidn es la existencia de un titulo coactivo, esto es, de un documento
contentivo de una obligacion clara, expresa y exigible, proveniente del deudor y que tenga
pleno valor probatorio en su contra; de tal suerte que, probada la existencia de una
obligacion con estas caracteristicas, a la que sdlo le falta el cumplimiento, el cual se aspira
con la orden judicial que al efecto expida la autoridad judicial, se logra la realizacion del

derecho legalmente cierto.

Es indudable que desde el momento en que la ley procesal, en su articulo 430, dispone que,
presentada la demanda con arreglo a la ley, acompafada del documento que preste mérito
ejecutivo, el juez “librard mandamiento ordenando al demandado que cumpla la obligacién
en la forma pedida si fuere procedente”, ello lo hace bajo la inevitable premisa de que el
documento que apareje ejecutividad relne las exigencias a que la misma ley hace

referencia, tanto en su fondo como en su forma.
4. CASO CONCRETO.

En el presente asunto se trae como titulo ejecutivo, visible a folio 35 al 41, certificacion de
deuda proveniente de quien funge como administradora de la Propiedad Horizontal Edificio
MAITAMA, segun certificado visible a folio 34 proveniente de la Secretaria de Seguridad y
Justica de la Alcaldia de Santiago de Cali. Revisada la referida certificacion se observa que
la misma cumple con las exigencias tanto del articulo 422 del CGP como los articulo 79 y 48
de la Ley 675 de 2001. Asimismo, se pudo constatar con los certificados de tradicién de los
inmuebles identificados de los cuales se generan las cuotas de administracion, figura la
demandada SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.A.S. como tenedora de los inmuebles a
través de un depositario provisional y administrador directo, por estar bajo Ley de Extincidn

de dominio, y actualmente, bajo medida de enajenacién temprana.

En este orden de ideas, se trae una obligacién clara, expresa y — en principio- actualmente

exigible a cargo de la demandada y a favor de la demandante, frente a quien es exigible la
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deuda por la calidad de tenedora- administradora4 que sobre los inmuebles de la copropiedad
ostenta, a luces de la ley 675 de 2001, por lo que no hay lugar a despreciar el contenido del

mismo Y los derechos que en el mencionado instrumento se incorpora.

De este, modo, superada la naturaleza del titulo ejecutivo y la posicion que los extremos
procesales ocupan para que, quien ostenta la representacion legal de la propiedad horizontal
pueda expedirlo y cobrarlo frente a la administradora y tenedora de los inmuebles que han
generado la deuda impaga, y por ende, su exigibilidad al vencimiento de cada cuota,
corresponde a este Despacho determinar si las excepciones propuestas por el ejecutante
que denomino “Prescripcion”y “Imposibilidad de Cumplimiento de las Obligaciones
por Parte de la SAE” resultan exitosas de modo que logre finiquitar la orden de pago

emitida.

La excepcidn de prescripcidon de la accidn ejecutiva, a la que hace alusion el apoderado de
la demanda es de 5 afos de acuerdo con el articulo 2536 del Cddigo Civil, y dicho término
se empieza a computar, ensefa el articulo 2535 ejusdem, desde que la obligacién se haya

hecho exigible.

Las obligaciones dinerarias que aqui se cobran, son de tipo periddicas, pues se tratan de
cuotas de administracion que se causan mes a mes de manera independiente, siendo su
fuente la Ley 675 de 2001, y la copropiedad formada bajo la figura de la propiedad
horizontal. De ahi que, el computo de la prescripcion, que aqui se debe tener en cuenta es
el de los cinco (5) afios, debiéndose hacer independientemente para cada cuota de
administracion causada y exigible debido a su vencimiento pues no se trata de una sola

obligacion fraccionada.

Adentrandonos al caso tenemos que, de las cuotas de administracion pretendidas pronto
aflora la prescripcion de algunas de ellas y la suspensién del fendmeno extintivo en otras,

lo cual pasaremos a analizar de la siguiente manera:

Las cuotas de administracién que aqui han prescrito, en un principio, serian como lo alega
la parte demandada, las comprendidas entre enero de 2001 al mes de noviembre de 2016;
dado que han pasado 5 afos desde la exigibilidad de cada una de esas cuotas hasta la fecha
de notificacién del mandamiento de pago a la ejecutada, sin que el término de prescripcion

se interrumpiera con la presentacion de la demanda el dia 8 de julio de 2019, por no haberse

4 Ley 1708 de 2014, ART. 90.—Competencia y reglamentacion. El Fondo para la Rehabilitacién, Inversién
Social y Lucha contra el Crimen Organizado, Frisco, es una cuenta especial sin personeria juridica administrada
por la Sociedad de Activos Especiales SAS (SAE), sociedad de economia mixta del orden nacional autorizada por
la ley, de naturaleza Unica y sometida al régimen del derecho privado, de acuerdo con las politicas trazadas por
el Consejo Nacional de Estupefacientes o su equivalente, con el objetivo de fortalecer el sector justicia, la
inversion social, la politica de drogas, el desarrollo rural, la atencién y reparacion a victimas de actividades
ilicitas, y todo aquello que sea necesario para tal finalidad. (...)
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notificado dentro el afo siguiente la existencia de la misma. Sin embargo, al tiempo que se
alega la prescripcion de dichas cuotas, también se alega la inexigibilidad de las mismas,
dado que los inmuebles estan bajo administracién de la SAE como vocera del FRISCO, en
estado de improductividad segin se ha informado por la demandada y en aplicacion del

articulo 110 de la ley de extincién de domino, que reza:

“ART. 110.—(Modificado).* Pago de obligaciones de bienes improductivos.
Las obligaciones que se causen sobre bienes con extincion de dominio o sobre bienes
con medidas cautelares, tales como cuotas o expensas comunes, servicios publicos,
y que son improductivos por no generar ingresos en razon a su situacion o estado,
se suspendera su exigibilidad y no se causaran intereses, hasta cuando ocurra
alguno de los siguientes eventos:

a) La generacién de ingresos suficientes, hasta concurrencia de lo producido;
b) La enajenacion y entrega del bien.

En el evento previsto en el literal b), el nuevo propietario del bien debera sufragar el
importe de las obligaciones no pagados durante la suspension, dentro de los treinta
dias siguientes al cese de la suspension.

Durante el tiempo de suspension, las obligaciones a cargo de dichos bienes
no podran ser objeto de cobro por via judicial ni coactiva, ni los bienes
correspondientes podran ser objeto de medidas cautelares.”

Entonces, aunque seria del caso tenerse prescritas las cuotas de administracion
comprendidas desde el afio 2014 al afio 2016, lo primero que debemos tener en cuenta es
que, con la entrada en vigencia de la norma trascrita se suspende la exigibilidad de los
bienes en proceso se extincién de dominio, siempre que sean improductivos, como se ha

alegado.

La Sociedad de Activos Especiales S.A.S.-SAE- fue constituida mediante escritura publica
No. 204 del 6 de febrero de 2009, como una sociedad por acciones simplificada de economia
mixta, del orden nacional, vinculada al Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, de
naturaleza Unica y esta sometida al régimen de derecho privado para efectos de su
contratacion.® Esta sociedad fue creada con el objetivo de administrar los bienes especiales
que se encuentran en proceso de extincidon o sobre los cuales se haya decretado la extincion
de dominio. En otras palabras, la SAE funge en calidad de administrador del Fondo para la

Rehabilitacién, Inversion y Lucha contra el Crimen Organizado —FRISCO—, a la luz de lo

5 Articulo 94 de la Ley 1708 de 2014. Contratacion. Con el fin de garantizar que los bienes sean o
contintien siendo productivos y generadores de empleo, y evitar que su conservacion y custodia genere
erogaciones para el presupuesto publico, la entidad encargada de la administracion podra celebrar
cualquier acto y/o contrato que permita una eficiente administraciéon de los bienes y recursos. El
régimen juridico serd de derecho privado con sujecién a los principios de la funcién publica.

Dentro de los procesos de contratacién, se exigiran las garantias a que haya lugar de acuerdo con la
naturaleza propia de cada contrato y tipo de bien.



Sentencia Ejecutivo Singular
760013103018-2019-00117-00

consagrado en el articulo 90 de la Ley 1708 de 2014°. De conformidad con este mismo
articulo, el FRISCO es una cuenta especial, sin personeria juridica, administrada por la SAE,
y cuyo objetivo principal es fortalecer el sector justicia, la inversién social, la politica

antidrogas, el desarrollo rural, la atencion y reparacion a victimas de actividades ilicitas.

A su turno, el articulo 218 de la misma Ley prevé que “Esta ley entrarad a regir seis (6) meses
después de la fecha de su promulgacion...” regulacion que fue publicada el 20 de enero de
2014, teniéndose asi que rigi6 a partir del 20 de julio de 2014.

Aunque a declaratoria de embargo y consecuente suspension de poder dispositivo sobre los
inmuebles de que trata esta litis se registrd el 8 de septiembre de 2005, dejando con ello
los bienes fuera del comercio, los bienes pasan a disposicion de la SAE con la entrada en
vigencia de la ley, como se ha dicho, el 20 de julio de 2014, fecha a partir de la cual, ademas,
las cuotas de administracion que se generen quedas suspendidas en su exigibilidad, siempre

que los bienes sean improductivos.

Si la cuota no es exigible, mal puede predicarse la prescripcion de la misma, puesto que el
término prescriptivo tiene como punto de partida la fecha de exigibilidad, a partir de la cual

deben correr los 5 afios a los que se ha hecho referencia.

Entonces, para el caso que nos ocupa, suficiente poder suasorio tienen las actas de embargo
practicado por Fiscalia incorporadas la expediente, donde se da cuenta del estado de
abandono del apartamento tipo pent house que es objeto de la medida de cobro, puesto
que se detallan los bafios incompletos, la cocina desvalijada, entre otras situaciones que no
hacen habitable el lugar en las condiciones en que se encuentra. De otra parte, no obra
prueba de que ello fuera diferente a la fecha de hoy, puesto que la administradora de la
propiedad horizontal no logra desvirtuar dichas condiciones de inhabitabilidad del bien solo
con su dicho. Esto sin duda, permite concluir la improductividad del inmueble pese a sus
bondades en cuanto al drea, ubicacién y amenidades descritas por la representante legal de
la copropiedad, pues el estado actual no permite alquilarlo como esta, sin que la SAE
tampoco hubiere autorizado, hasta la fecha, algin mecanismo para ponerlo en

funcionamiento y productividad, que arroje réditos en aras de pagar, cuando menos, su

6 Articulo 90 de Ila Ley 1708 de 2014. COMPETENCIA Y REGLAMENTACION. El Fondo para la
Rehabilitacion, Inversion Social y Lucha contra el Crimen Organizado (Frisco) es una cuenta especial sin
personeria juridica administrada por la Sociedad de Activos Especiales S.A.S. (SAE), sociedad de economia
mixta del orden nacional autorizada por la ley, de naturaleza Gnica y sometida al régimen del derecho privado,
de acuerdo con las politicas trazadas por el Consejo Nacional de Estupefacientes o su equivalente, con el
objetivo de fortalecer el sector justicia, la inversion social, la politica de drogas, el desarrollo rural, la atencion
y reparacion a victimas de actividades ilicitas, y todo aquello que sea necesario para tal finalidad.
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sostenimiento, tal como relatd en su testimonio quien otrora fuere el depositario provisional

del bien.

Entones, si el cobro de las cuotas de administracidén sobre los bienes improductivos deben
suspenderse por virtud de la ley, esto sera a su entrada en vigencia, por cuanto el inmueble
ya ese encontraba a esa fecha con declaratoria de suspensién de poder dispositivo en favor
de la Fiscalia y la DNE, por lo que, a partir de esa fecha, se tendra suspendido el cobro de
las cuotas de administracidn, es decir, a partir de la cuotas correspondientes al mes de
agosto de 2014, y hasta que se produzcan las causales de articulo 110 de la ley 1708 de
2014, o cualquier otra situacion que autorice su cobro; por lo que mal haria el despacho en

declarar la prescripcion de los meses de agosto de 2014 al afio 2016.

Asi las cosas, las cuotas llamadas a declararse prescritas, son las generadas entre enero de
2001 a julio de 2014, frente a las cuales, dicho sea de paso, ninguna accion se demostro
haber ejercido en aras de interrumpir el fendmeno prescriptivo, o de intentarse el cobro

ante otra entidad o a quien fuere el propietario del inmueble.

Dicho lo anterior, encuentra el despacho configurada la excepcidn de prescripcidon, como se
ha dicho, y también la de “Imposibilidad De Cumplimiento De Las Obligaciones Por Parte de
la SAE”, sustentada en que las expensas o cuotas de administracion carecen de este
elemento sustancial de ser exigibles, por lo que la obligacién no debe ni puede ser cumplida
por la Sociedad de Activos Especiales SAS, toda vez que los bienes son improductivos,
haciendo imposible el cumplimiento de una obligacién inexigible, en virtud de lo dispuesto
en el Art. 110 de la referenciada ley modificado por el Art. 27 de la ley 1849 de 2017, como

se ha analizado.

Teniendo en cuenta lo anterior, se observa que la referida horma se encuentra vigente, y
que existe una condicion especifica para la exigibilidad de ciertas obligaciones como cuotas
y expensas comunes y servicios publicos de aquellos inmuebles que se encuentren en un
proceso de extincién de dominio y que sean catalogados como improductivos, suspendiendo
la exigibilidad y la causacidon o generacidon de intereses hasta cuando estos se reactiven

econdmicamente generando ingresos suficientes o hasta la enajenacion y entrega del bien.

En ese sentido, debe este despacho examinar si los inmuebles identificados con M.I No.
370-167881, 370-167962, 370-167936 y 370-167959 sobre los cuales se pretende el cobro
de cuotas ordinarias y extraordinarias de administraciéon cumplen con las condiciones
especificas para que se encuentre suspendida la exigibilidad de estas obligaciones y la

generacion de intereses.
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Una vez revisado los certificados de tradicion de cada uno de los inmuebles ubicados en la

Carrera 22 QOeste 7-134 y Carrera 22 Oeste 7-100, se puede evidenciar que:

- APARTAMENTO PENT HOUSE, identificado en el folio de matriculo No. 370-167881,
en la anotacion No. 013 de fecha 09 de septiembre de 2005, cuenta con la medida de
embargo y suspension del poder dispositivo por parte de la Fiscalia Segunda especializada

Unidad Nacional para la Extincion de Dominio y Contra el Lavado de Activo.

-GARAJE No. 3, identificado en el folio de matriculo No. 370-167962, en la anotacion No.
011 de fecha 07 de octubre de 2005, cuenta con la medida de embargo y suspension del
poder dispositivo por parte de la Direccion Nacional de Fiscalias -Unidad Nacional para la

Extincién de Dominio y Contra el Lavado de Activos.

-DEPOSITO No. 3, identificado en el folio de matriculo No. 370-167936, en la anotacion
No. 012 de fecha 19 de diciembre de 2013, cuenta con la medida de embargo y suspensién
del poder dispositivo por parte de la Direccién Nacional de Fiscalias -Unidad Nacional para

la Extincion de Dominio y Contra el Lavado de Activos.

-GARAIJE No. 15, identificado en el folio de matriculo No. 370-167948, en la anotacion
No. 012 de fecha 08 de septiembre de 2005, cuenta con la medida de embargo y suspension
del poder dispositivo por parte de la Fiscalia Segunda especializada Unidad Nacional para la

Extincién de Dominio y Contra el Lavado de Activos.

- DEPOSITO No. 15, identificado en el folio de matriculo No. 370-167959, en la
anotacion No. 012 de fecha 07 de octubre de 2005, cuenta con la medida de embargo y
suspension del poder dispositivo por parte de la Direccion Nacional de Fiscalias -Unidad

Nacional para la Extincion de Dominio y Contra el Lavado de Activos.

Efectivamente los bienes inmuebles sobre los cuales se pretende el cobro de cuotas de
administracion ordinarias, extraordinarias y multas por parte del EDIFICIO MAITAMA P.H.,
cuentan con medidas cautelares de embargo y suspension del poder dispositivo por la
Direccion Nacional de Fiscalias — Unidad Nacional para la extincién de dominio y contra el
lavado de activos, y que dicha medida cautelar se encuentra registrada con anterioridad al
mes de agosto del afio 2014.

Se procede a identificar si los anteriores bienes inmuebles referenciados cuentan con la
calidad de “improductivos”, para lo cual este despacho teniendo en cuenta las pruebas
decretadas y practicadas en audiencia el dia 10 de octubre de 2023, se tiene probado de las
pruebas de oficio como lo son las documentales aportadas y el testimonio del sefior JUAN
PABLO PORTILLA FRANCO en su calidad de depositario provisional de los inmuebles que
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“...los inmuebles estan en estado de abandono y destruccion del mismo, porque nunca se
realizo mantenimiento ni reparaciones”; que no cuenta con servicios publicos, deterioro del
inmueble, falta de marcos de ventana, esta desocupado, situacién que fue corroborada con
lo manifestado por la representante legal de la Propiedad horizontal; por lo que reconoce
que el inmueble a estado desocupado y en calidad de bienes improductivos, desde el afio
2005 en donde la Unidad de Fiscalia secuestra los mismos, lo cual no deja duda sobre la
improductividad econdmica de los bienes inmuebles sobre los cuales se pretende el cobro
de cuotas de administracion por parte del EDIFICIO MAITAMA P.H., maxime que la cuota
mensual de los 5 bienes se halla cuantificada en una sola, pues los garajes y depdsitos son

los que le corresponden al apartamento como inmueble principal.

De igual manera debe resaltarse, que dichas pruebas de oficio y los certificados fueron
puestos en conocimiento, sin que la parte demandante haya realizado manifestacién alguna
respecto al contenido en él certificado y actas allegadas, no habiendo sido controvertido

mediante medio probatorio alguno.

Finalmente, el Juzgado encuentra probadas las excepciones de mérito propuestas por la
sociedad demandada, denominadas prescripcion e imposibilidad de cumplimiento de las
obligaciones, pues nos encontramos ante los bienes inmuebles antes identificados que
hacen parte de un proceso de extincion de dominio y que cuentan con la respectiva medida
cautelar registrada, y que ademas, son improductivos econdmicamente, por lo cual es
menester dar aplicacion a lo dispuesto en el Art. 110 de la ley 1708 del afio 2014, el cual
dispone que satisfechas estas condiciones, no es procedente el cobro de estas obligaciones

por via judicial ni coactiva.

Esta situacién también permite concluir que claramente la demandada SOCIEDAD DE
ACTIVOS ESPECIALES S.A.S. se encuentra imposibilitada legalmente para dar cumplimiento
a las obligaciones objeto de este demanda ante la improductividad econdmica de los bienes
inmuebles, pues se trata de una sociedad de economia mixta de caracter publico, que se
encuentra sometida al imperio de le ley en la disposicién y manejo de dineros publicos y

que no puede realizar actuaciones de manera independiente por fuera de esta.

Al declarar la prosperidad de estas excepciones, se releva el Juzgado de efectuar mayores

disquisiciones obre las restantes.

En cuanto a las COSTAS PROCESALES.

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 365 del C.G.P, la parte vencida debe ser condenada
al pago de las costas procesales, por lo que en este caso corresponde a la parte demandante

y por el 100% de las costas que resulten liquidadas; fijando desde ya el valor de las agencias
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en derecho para el demandante, en la suma de la suma equivalente al 3% de lo ordenado
en el mandamiento de pago como capital, a tener en cuenta al momento de practicarse la

liquidacién.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Dieciocho Civil del Circuito de Cali, administrando

justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR POBRADA la excepcidén de mérito denominadas " “Prescripcién”
sobre las cuotas ordinarias, extraordinarias y multas, generadas a partir del 1 de enero de
2001 hasta el mes de julio de 2014.

SEGUNDO: DECLARAR POBRADA la excepcién de mérito denominada “Imposibilidad
de Cumplimiento de las Obligaciones por Parte de la SAE” propuesta por el apoderado
judicial de la demandada SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.A.S. en la contestacion de
la demanda, sobre las cuotas generadas a partir del 1 de agosto de 2014 y en adelante,
mismas que se encuentran SUSPENDIDAS hasta que se hagan legalmente exigibles,

conforme lo dicho en la parte motiva de esta sentencia.

TERCERO: Como consecuencia de lo anterior, NEGAR todas las pretensiones de la

demanda.

CUARTO: CONDENAR en costas a la parte demandante, de conformidad con el articulo
365 del C.G.P., En consecuencia, liquidense las costas del proceso, fijando la suma

equivalente al 3% del capital dispuesto en el mandamiento de pago.

QUINTO: Cumplido lo anterior, archivese el expediente previa cancelacidn de su radicacion.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE.

ALEJANDRA MARIA RISUENO MARTINEZ

Jueza
LK
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