REPUBLICA DE COLOMBIA
JUZGADO OCHENTA CIVIL MUNICIPAL hoy SESENTA Y DOS DE
PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA
(Acuerdo 11127 de 12 de octubSre de 2018)

Bogota D.C., cinco (5) de abril de dos mil veintidos (2022)

Expediente: 2020-00781 - Ejecutivo del EDIFICIO ADOLFO SALAMANCA
P.H. en contra de JOSE LUIS ARAMBURO RESTREPO.

En atencion a lo dispuesto en el inciso 3° del numeral 5° del articulo 373 del
C.G.P., procede el despacho a dictar sentencia, para lo cual tiene en cuenta los
siguientes,

L ANTECEDENTES

1. El Edificio Adolfo Salamanca P.H., a través de apoderada judicial,
present6 demanda ejecutiva singular de minima cuantia en contra de José Luis
Aramburo Restrepo, para que se librara mandamiento de pago por los montos
senalados en el libelo demandatorio.

2. En auto de 8 de febrero de 2021, se dict6é la orden de apremio por las
cuotas de administracion causadas y no pagadas correspondiente a los meses de
diciembre de 2019 a octubre de 2020, por un total de $7.778.920.00, junto con los
intereses moratorios a la tasa maxima legal permitida, $145.341.00, por concepto
del retroactivo, $176.462.00, por concepto del servicio de agua caliente de los
meses de abril, junio, agosto y octubre de 2020, $370.273.00, por concepto de
sancion por inasistencia a asamblea del ano 2020 y por las cuotas ordinarias y
extraordinarias que se causen con posterioridad a la presentacion de la demanda,
junto con los intereses moratorios.

3. el mandamiento de pago se notifico al ejecutado pro conducta
concluyente conforme lo normado en el articulo 301 del C. G. del P., segan auto
del siete de septiembre de 2021, quien dentro del término de ley, los lineamientos
previstos en el articulo 8° del Decreto 806 de 2020, forma personal el 1° de junio
de 2021 como lo prevé el articulo 291 del C.G.P., quien dentro del término de
traslado, a través de apoderado, propuso medios exceptivos que denominé: “(i)
invalidez de las Asambleas de los arios 2019 y 2020; (ii) la cuota de administracion excede
ampliamente los gastos del edificio; (ii1) invalidez juridica del cobro por agua caliente, (iv)
invalidez la multa por inasistencia y (v) pago”.

4. En audiencia del 24 de marzo de 2022 se adelantaron las etapas de
conciliacion, la cual se declar¢ fallida por falta de animo conciliatorio, se practico
los interrogatorios a los extremos de la litis, la etapa de saneamiento del proceso,
se fijo el litigio, se escucharon los alegatos de conclusion y se dijo que la sentencia
se dictaria por escrito.

1L CONSIDERACIONES
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1. Los denominados presupuestos necesarios para la normal configuracion
y tramite de la litis, como son capacidad de las partes, demanda en forma y
competencia del Juzgado, se hallan verificados en el expediente y no se observa
causal de nulidad alguna con entidad suficiente para invalidar lo hasta aqui
actuado.

2. Es indiscutible que en nuestra legislacion positiva, el cobro coercitivo de
una obligaciéon reclama como presupuesto basico la presencia de un titulo
ejecutivo, el cual debe acreditar manifiesta y nitidamente la existencia de una
obligacion contra el demandado, en todo su contenido sustancial, sin necesidad de
efectuar una indagacion preliminar y sin acudir a ningun juicio respecto de los
elementos que la integran.

De forma general, al tenor del articulo 422 del Codigo General del Proceso,
“pueden demandarse ejecutivamente todas las obligaciones expresas, claras y exigibles que
consten en documentos que provengan del deudor (...)".

3. En tratandose del cobro de expensas comunes de administracion, la Ley
675 de 2001, «[pJor medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal», en su
articulo 48 establece que:

“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 extraordinarias, con _sus
correspondientes intereses, solo podrin exigirse 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 obligacion que serd solamente el certificado expedido por
el administrador sin ningiin 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 interes inferior”. (Resaltado fuera de texto).

Asi pues, en el sub lite, se advierte que la copropiedad demandante alleg6
como baculo de la ejecucion la certificacion de lo adeudado por el demandado,
expedida por el administrador del Edificio Adolfo Salamanca Correa P.H., la cual
cumple con las exigencias dispuestas en el citado canon 48 ibidem, abriendo con
ello la posibilidad para la actora, de ver satisfecha la acreencia reclamada.

4. Asi las cosas, se entrara en el estudio de las excepciones de mérito
planteadas por el extremo demandado, las que denominé: (i) invalidez de las
Asambleas de los anios 2019 y 2020; (ii) la cuota de administracion excede ampliamente los
gastos del edificio; (iii) invalidez juridica del cobro por agua caliente, (iv) invalidez la multa
por inasistencia y (v) pago, para determinar si tienen la virtualidad de enervar las
pretensiones del libelo.

Sin embargo, en la audiencia de instruccion y juzgamiento llevada a cabo el
24 de marzo de la presente anualidad, el demandado, quien entre otras cosas actaa
en causa propia, desistio de las excepciones (i) invalidez de las Asambleas de los arios
2019 y 2020; (ii) la cuota de administracion excede ampliamente los gastos del edificio (i)
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invalidez de las Asambleas de los arios 2019 y 2020, por lo que el despacho se ocupara de
resolver las demas.

4.1. En ese sentido, el ejecutado alego la invalidez juridica del cobro por agua
caliente, aduciendo que, el reglamento de la copropiedad (Art. 24) no autoriza el
cobro de servicios publicos o expensas adicionales (contestacion hechos 1°y 2°).

Al respecto, el extremo demandante adujo que aun cuando el referido servicio no
se encuentra enlistado en el reglamento, lo cierto es que corresponde a un bien comin
que se le brinda a todas las unidades residenciales a través de calderas, por lo que el cobro
es procedente.

Para resolver, se resalta que, la Ley 675 de 2001, distingue entre bienes comunes
escenciales y no esenciales, los primeros son “bienes indispensables para la existencia,
estabilidad, conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles para el
uso disfrute de los bienes de dominio particular”, tales como “el terreno sobre o bajo el cual
existan construcciones o instalaciones de servicios puiblicos basicos, los cimientos, la
estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las
instalaciones generales de servicios puiblicos, las fachadas y los techos o losas que sirven
de cubiertas a cualquier nivel”, (Art. 3°), los demas, seran bienes comunes no
escenciales.

Por su parte, el articulo 15 del Reglamento de Propiedad Horizontal del
Edificio Adolfo Salamanca Correa P.H., aqui demandante, prevé que: “tienen la
calidad de comunes (...), no solo los bienes indicados de manera expresa en este
reglamento, sino todos aquellos senialados como tales en los planos aprobados con la
licencia de construccion ...”. Esto, refieriendose a los “bienes,elementos y zonas del
edificio que permiten o faciliten la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion,
seguridad, uso o goce de los bienes de dominio particular ...”1.

Por su parte, el numeral 14.21 del articulo 14 de la Ley 142 de 1994 “por la
cual se establece el régimen de servicios publicos domiciliarios y se dictan otras
disposiciones”, prevé que son servicios publicos domiciliarios los de acueducto,
alcantarillado, aseo, energia eléctrica, telefonia publica basica conmutada,
telefonia movil rural y distribucion de gas combustible y éstos solo pueden ser
prestados y cobrados por las empresas prestadoras de los mismos?.

En tal sentido, el servicio de acueducto corresponde a un “servicio puiblico”
esencial, no obstante, la prestacion de agua caliente, no, pues este corresponde a
uno que presta la copropiedad a los habitantes de las unidades residenciales, el
cual, como lo resalta el reglamento citado, facilita la existencia y el goce de quienes
alli residen.

Asi lo sostuvo la Superintendencia de Servicios Pablicos Domiciliarios, en
Concepto 487 del 23 de agosto de 2013, al senalar que el facilitar agua caliente
obedece a una “actividad comunitaria, es decir, para todos los habitantes, y que
desarrolla la copropiedad a traves de calderas, calentadores y otros mecanismos, y no la
empresa de servicios piiblicos domiciliarios”, por lo que, a juicio de este juzgador, es
procedente el cobro por la administracion de la copropiedad en la medida en que

! Articulo 14 del Reglamento de Propiedad Horizontal.
2 Concepto 487 de 2013. Superintendencia de Servicios Publicos.
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el mismo es aprovechado por cada unidad residencial y de acuerdo a lo sefialado
por los medidores instalados.

De manera que, lo cobrado por la actora no es el servicio publico de
acueducto, ya que ésta no tiene competencia para ello, sino que, por el contrario,
lo que se recauda es el uso de la caldera que permite obtener agua caliente, el cual,
se resalta, es una actividad comunitaria que corresponde a un servicio comtn que
se brinda a todas las unidades residenciales y, por ende, puede ser cobrado por la
administracion para mantenerlo.

Aunado a lo ya expuesto, revisada el acta de asamblea del afio 2019, se
advierte que el rubro por servicio de agua caliente fue aprobado por la Asamblea
General de Copropietarios a partir de dicha vigencia, en la que se dijo
textualmente. “Se aclara que en la Asamblea del ario pasado (2018) se aprobé un
presupuesto en el que el consumo del gas de la caldera y de agua caliente quedo incluido
de manera fija en las cuotas de administracion, pero para este anio (2019), estos dos
conceptos se cobraran aparte, segiin el consumo de cada unidad residencial” .

Es mas, asi lo acepta el ejecutado en el escrito de excepciones cuando
manifiesta que “El dia 23 de marzo de 2019 fue celebrada la segunda asamblea ordinaria,
presidida por el serior Pereira, en la que se decidio que a la cuota, ya incrementada muy
por encima del IPC, se adicionara un rubro por “agua caliente” ...” (Enfasis del
Despacho).

Asi las cosas, para el caso concreto, dado que el servicio de “agua caliente”,
no es un servicio publico y corresponde a un servicio comun, brindado a todos
los copropietarios por parte del edificio, el mismo puede ser cobrado en atencion
al uso que de éste haga cada unidad residencial y, como quiera que el demandado
no acreditdé no ser beneficiario de dicho servicio o en su defecto, no usarlo, su
cobro es procedente y, en ese sentido, la excepcion planteada se tendra como no
probada.

4.2. Analizada la excepcion anterior, procede el despacho a abordar el estudio de
la denominada invalidez de la sancion por inasistencia a la asamblea del 14 de marzo de
2020, la que se funda en que la misma no es ejecutable porque no se realizé conforme al
procedimiento indicado en el reglamento de propiedad horizontal, amén que, asisti¢ a la
asamblea e incluso particip6 en ella.

El extremo demandante adujo que si bien, el demandado particip6 de la
Asamblea se retir6 de ésta antes de que finalizara, por lo que se hizo acreedor a la sancion.

Revisado el plenario, se advierte que dentro de la propiedad horizontal existen
dos normas que regulan la convivencia dentro de la misma, el primero, el Reglamento
de Propiedad Horizontal registrado mediante Escritura Pablica N° 8906 del 16 de
diciembre de 2016 ante la Notaria Sesenta y Dos del Circulo de Bogota y el Manual de
Convivencia Edificio Adolfo Salamanca P.H., en las cuales se establecen las sanciones que
pueden imponerse a quienes no acudan a las Asambleas de Copropietarios.

Sin embargo, solamente una de ellas resulta vinculante dentro del presente

asunto, esto es, el Reglamento de Propiedad Horizontal registrado mediante la Escritura
Publica referida anteriormente, a voces de lo previsto en el articulo 60 de la Ley 675 del
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2001 que prevé, que para la imposicion de sanciones se “respetardn los procedimientos
contemplados en el reglamento de propiedad horizontal (...)"”, cuyo paragrafo senala
que “en el reglamento de propiedad horizontal se indicardn las conductas objeto de la
aplicacion de sanciones, con especificacion de las que procedan para cada evento, asi como
la duracion razonable de las previstas en los numerales 1 y 2 del articulo precedente, de la
presente ley”.

Por lo expuesto, es claro que la norma que prevé las conductas
sancionables y el procedimiento a seguir es el respectivo reglamento y no el
manual de convivencia.

Asi pues, de la lectura del referido reglamento se advierte que en su
articulo 62, numeral 10° se establece que la inasistencia a las reuniones de
asamblea general ordinaria o extraordinaria, corresponde a una conducta
sancionable, asi mismo, el articulo 63 sefala el procedimiento que debe
adelantarse para la imposiciéon de la multa, a saber:

“1. El administrador del edificio una vez conozca de alguna conducta de las
determinadas en el articulo anterior por parte de algiin propietario, tenedor o de
terceros de unidad alguna en el edificio, lo requerira por escrito que le fijara
un plazo para que se ajuste a las normas que rigen la propiedad horizontal.

2. Expirado el termino anteriormente otorgado sin que el infractor se haya allanado
a lo requerido por el administrador, pasard a conocimiento del Consejo de
Administracion, el cual, de oficio a solicitud escrita de uno de los propietarios,
usuarios, del administrador o el revisor fiscal, indicard la accion para sancionar al
infractor mediante la apertura de una carpeta que vaya recogiendo todos los
elementos descritos que tengan relacion con los hechos denunciados. Si, por la
naturaleza y gravedad de los hechos y conductas que se presumen merecedores de
sancion, el Consejo estima que debe continuarse la accion, presentard al
responsable de ello pliego de cargos para que éste, el término no inferior a
diez (10) dias ni superior a veinte (20), a discrecion del Consejo, brinde por
escrito las explicaciones y justificaciones que estime procedentes.

3. Vencidos los términos y recibidas las explicaciones del inculpado, el Consejo
se ocupard a la mayor brevedad del asunto y tomara la decision
correspondiente. El silencio del acusado se tendra como aceptacion de los hechos
y conductas que se le imputa.

4. Confrontados los cargos con las razones, explicaciones justificaciones expuestas
por el acusado, el Consejo de Administracion tomara la determinacion de
archivar el pliego de cargos o imponer las sanciones que estime acorde a
la gravedad de los hechos, conforme a lo dispuesto en el articulo 57, fijando
también un tiempo prudencial para recomponer los hechos o circunstancias que
dieron origen a la sancion, si a ello hubiere lugar.

5. Los pliegos de cargos, las sanciones de los demds actos que lo requieran se
notificard personalmente y si esto no fuera posible, se hard mediante la fijacion en
sitio puiblico en la cartelera del edificio entre los cinco dias siguientes a su
expedicion y copia de este acto le serd enviada a la ltima y accion registrada por
el infractor”. (Negrilla del despacho).
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De lo expuesto, se colige que la sancion por inasistencia no se ajusto a lo
indicado en el reglamento de propiedad horizontal, pues no obra en el expediente
prueba del requerimiento efectuado al infractor ni se acredité que la sancién la
hubiere conocido e impuesto el Consejo de Administracion, como tampoco que
la misma fuere notificada al demandado y que éste tuviere la oportunidad de
interponer los recursos de ley, por lo que se advierte que le asiste razon al
ejecutado en tanto la sancion por inasistencia no se hizo conforme el
procedimiento indicado en el reglamento de propiedad horizontal, por lo tanto
no es exigible y, en consecuencia, se negara la orden de apremio por este rubro.

Asi las cosas, se tendra como probada la excepcion de invalidez de la
sancion por inasistencia a asamblea, punto en el cual se modificara la orden de
apremio.

4.3. Ahora, referente a la excepcion de pago, el ejecutado sostiene que se
encuentra al dia, en tanto indic6 haber realizados tres pagos, el 30 de octubre de
2020 por $4.800.000,00 M/ Cte; el 16 de febrero de 2021 por $3.000.000,00 M/ Cte.,
y el 3 de junio de 2021 por $2.000.000,00 M/ Cte.

Sobre dicho punto, el Edificio demandante sefial6 que los mismos fueron
recibidos, empero fueron tomados como abonos, en razon a que la deuda del
demandado data desde el ano 2018, por lo que las sefaladas sumas de dinero se
aplicaron primero a intereses y luego a capital, sin que se llegara a finalizar la
obligacion ejecutada.

Al respecto, el Despacho advierte que conforme lo prescribe el articulo 1626 del
Codigo Civil, el pago es la prestacion efectiva de lo que se debe y es principio universal
de derecho que la prueba del mismo incumbe al deudor, lo que no es mas que una
aplicacion del principio de la carga de la prueba, en orden al cual incumbe a la parte que
alega unos hechos necesariamente demostrarlos a cabalidad si pretende deducir algun
beneficio a su favor.

Luego, es evidente que cuando se trata de demostrar la extincion de una
obligacion, es al deudor, cuando alega tal hecho, a quien corresponde probarlo, pues
segun la regla contenida en el articulo 1757 del Codigo Civil “Incumbe probar las
obligaciones o su extincion a quien alega aquéllas o ésta”.

Pues, como lo ha referido la Honorable Corte Suprema de Justicia, “Es un deber
procesal demostrar en juicio el hecho o acto juridico de donde se procede el derecho o de donde nace
la excepcion invocada. Si el interesado en dar la prueba no lo hace, o la da imperfectamente, o se
descuida, o se equivoca en su papel de probador, necesariamente a de esperar un resultado adverso
a sus pretensiones” (G.].t, LXI (61), Pag. 63).

De suerte que como el aludido pago fue alegado por la parte ejecutada, bien
pronto se vislumbra que de su resorte estaba el comprobar las circunstancias de modo,
tiempo y lugar en que se produjo, para ello, la demanda alleg¢ las referencias de pago
expedidas por el Banco AV Villas, en donde se acredita que los pagos fueron efectuados
en los montos y fechas invocados por el demandado, no obstante, la parte demandante
aduce que estos no fueron suficientes para finiquitar la deuda adquirida, pues se aplico
primero a intereses y luego a capital.
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Para el caso concreto, se aclara que el efecto de los aludidos pagos difiere del
momento en que se realice, asi:

“... st aquel se efectuc antes de la presentacion de la demanda constituye realmente
el pago efectivo, si por el contrario el mismo se realizé con posterioridad a tal evento,
hablamos es de “abonos’ y los mismos deben ser tenidos en cuenta al momento de
liquidar el crédito”

Asi que, el unico pago que se efectud antes de la presentacion de la demanda fue
el del 30 de octubre de 2020 por la suma de $4.800.000,00 M/Cte., el que dicho sea de
paso, el representante legal de la copropiedad en el interrogatorio de parte aceptd haber
recibido, incluso haberlo imputado a intereses de mora, al retroactivo, cuotas de enero,

marzo, abril de 2020, abono a cuota de mayo y sancion por inasistencia a asamblea, entre
otros.

Conforme los anteriores fundamentos de orden factico, se colige sin hesitacion
alguna que le asiste razon al ejecutado, pues antes de la presentacion de la demanda
realiz6 un pago parcial que no fue tenido en cuenta por la ejecutante y en ese sentido
habra de modificarse la orden de apremio librada, conforme la liquidacion que se adjunta
y que hace parte integral de la presente sentencia, pues, pese a que en la audiencia el
administrador informé haber imputado el pago, lo cierto es que lo hizo incluyendo el
cobro de la sancion por inasistencia a la asamblea, la cual, como se dijo lineas atras era

improcedente, por cuanto no se surtié conforme al tramite previsto en el reglamento de
la copropiedad.

En ese sentido, tenemos que del abono se debe aplicar la suma de $681.177.38, que
corresponde a intereses causados hasta el 30 de octubre de 2020; $145.341.00 al
retroactivo, $3.541.7770.00, a las cuotas causadas hasta el 31 de mayo de 2020 vy,
$431.711.62, como abono a la cuota de junio de 2020.

Ahora, los efectuados los dias 16 de febrero y 3 de junio de 2021, posteriores a la
presentacion de la demanda, deben ser considerados como abonos y por ende deben ser

aplicados en la respectiva liquidacion del crédito, asi como todos aquellos efectuados
dentro del transcurso del proceso.

Corolario de lo expuesto, se declarara probadas las excepciones de invalidez de la
sancion por inasistencia a asamblea y pago parcial planteadas por el extremo ejecutado,
puntos en los cuales se modificara la orden de apremio y se ordenara seguir adelante la

ejecucion por los restantes rubros conforme el mandamiento de pago, luego de las
modificaciones anotadas.

IIIl.  DECISION:
En mérito de lo expuesto, el Juzgado Ochenta Civil Municipal hoy Sesenta
y Dos de Pequenas Causas y Competencia Multiple de Bogota D. C,

administrando justicia en nombre de la Reptblica de Colombia y por autoridad de
laley.

RESUELVE:

3 CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sala de Casacién Civil. Sentencia STC17356-2014. M.P. Ariel Salazar Ramirez.
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PRIMERO. Declarar probadas las excepciones de invalidez de la sancion
por inasistencia a asamblea y pago parcial planteadas por el extremo ejecutado.

SEGUNDO: Negar el mandamiento de pago respecto de la suma de
$370.273.00, senalada en el numeral 1.6) del mandamiento de pago proferido el 8
de febrero de 2021, correspondiente a la sanciéon por inasistencia a la asamblea del
ano 2020, conforme lo dicho en la parte motiva de esta providencia.

TERCERO: Declarar como no probadas las demas excepciones alegadas por
el ejecutado conforme las razones esbozadas en precedencia.

CUARTO. SEGUIR adelante la ejecucion por las sumas indicadas en el
mandamiento de pago, teniendo en cuenta las modificaciones efectuadas en la
parte considerativa de la presente sentencia.

QUINTO. ORDENAR la préactica de la liquidacion del crédito en la forma
dispuesta por el articulo 446 del C. G. del P., para lo cual debera tenerse en cuenta
los abonos efectuados por el demandado los dias 16 de febrero y 3 de junio de 2021,

por $3.000.000,00 M/ cte. y $2.000.000,00 M/ cte., respectivamente y los efectuados
con posterioridad.

SEXTO. DECRETAR el avalto y remate de los bienes embargados y de los
que posteriormente se llegaren a embargar dentro del presente asunto.

SEPTIMO. CONDENAR en costas del proceso a la parte ejecutada en
proporcion de un 70% y a favor de la ejecutante. Para lo cual téngase en cuenta
como agencias en derecho la suma de $400.000,00 M/ cte. Liquidense.

OCTAVO: REMITIR el expediente una vez ejecutoriado el presente
proveido a los Juzgados de Ejecucion Civil Municipal de esta Capital, en virtud
del Acuerdo PSAA13-9984, emitido por la Sala Administrativa del Consejo
Superior de la Judicatura.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,
\l (=

Y VIDALES REYES
JUEZ

MUNYCIPAL DE BOGOTA, hoy JUZGADO 62 DE
PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE
La prgvidencia anteriof se notificé por anotacion en ESTADO

No_“AZ_ de fecha o MMZZ

JANNETH RODRIGUEZ PINEROS
Secretaria
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