Republica de Colombia
Rama Judicial del Poder Publico

JUZGADO OCHENTA Y SEIS CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C.
Transfor[nado transitoriamente en
JUZGADO 68 DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE

Bogota, D.C., veintitrés (23) de junio del afo dos mil veintidos (2022)

PROCESO: Ejecutivo / 2021-762

EJECUTANTE: Agrupacion Residencial La Coruna Castilla
Reservado P.H.

EJECUTADOS: Banco Davivienda S.A.

ACTUACION: SENTENCIA ANTICIPADA

Cumplido el tramite de rigor procede el despacho a proferir la sentencia

anticipada (numeral 2° del art. 278 del C.G.P.) que en derecho corresponda.

ANTECEDENTES

1. La Agrupacion Residencial La Corufia Castilla Reservado P.H., por
intermedio de apoderada judicial, promovié proceso ejecutivo contra Banco
Davivienda S.A., para que se librara a su favor mandamiento de pago por

las sumas de dinero indicadas en el libelo.

2. Sefald como hechos, en resumen, que el Banco Davivienda S.A. es el
propietario del apartamento 905 torre 2 de la Agrupacion Residencial La
Coruna Castilla Reservado P.H., y adeuda las cuotas de administracion
desde octubre de 2018 a junio de 2021, las cuales no ha cancelado, pese a
los requerimientos realizados; y que la certificacion expedida por la

administracion contiene obligaciones claras, expresas y exigibles.
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EL TRAMITE

3. Mediante auto de fecha 6 de septiembre de 2021 se profiri6 mandamiento

de pago en la forma peticionada y se ordend notificar a la ejecutada.

3.1. El 28 de febrero de 2020 se notifico el Banco Davivienda S.A. a través
de su representante legal para efectos judiciales y administrativos, quien
contestd la demanda y formulé la excepcion de falta de legitimacion en la

causa por pasiva.

3.2. La parte actora en el traslado de |la defensa formulada guardé silencio.

3.3. Por auto de fecha 23 de mayo de 2022 se abridé a pruebas el proceso, y
no existiendo pruebas por practicar, corresponde dar aplicacién al numeral
2 del articulo 278 del CGP.

CONSIDERACIONES

Se encuentran presentes los presupuestos procesales y al no observar
causal de nulidad alguna que invalide en todo o en parte lo actuado, se torna
procedente proferir esta sentencia que defina el fondo del asunto planteado

a la jurisdiccion.

Necesario es recordar que el proceso ejecutivo reclama desde su inicio la
presencia de un documento que contenga una obligacion clara, expresa,
exigible, proveniente del deudor o de su causante y constituya plena prueba

contra él, como lo sefala el articulo 422 del Codigo General del Proceso.

En el sub-examine con la demanda se aporto la certificacion expedida por el
administrador de la copropiedad demandante, la cual da cuenta de cada una
de las cuotas de administracion y demas expensas que adeuda la ejecutada

desde el mes de octubre de 2018. Documento que constituye titulo ejecutivo,
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habida cuenta que cumple los requisitos establecidos en el articulo 422 del
Caodigo General del Proceso, y laley 675 de 2001, en su articulo 48, le otorgo

meérito ejecutivo a la certificacion expedida por el administrador, asi:

“ARTICULO 48. PROCEDIMIENTO EJECUTIVO. 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 podran 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 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.

“La accion ejecutiva a que se refiere este articulo, no estaré supeditada al agotamiento
previo de los mecanismos para la solucién de conflictos previstos en la presente ley.”

Por lo anterior, surge que correspondia proferir la orden de apremio al
hallarse presente documento con las exigencias previstas en el articulo 422
del Codigo General del Proceso, en concordancia con el articulo 48 de la ley
675 citada.

Ahora bien, notificada la ejecutada, durante el término otorgado formulé la
excepcion de falta de legitimacion en la causa pasiva, fundamentandola en
que si bien el Banco Davivienda S.A. es el propietario del predio, también lo
es que suscribio contrato de leasing habitacional con Julio Enrique Corredor
Munoz, quien tiene el uso y goce del inmueble; que el locatario prometio
pagar las cuotas ordinarias y extraordinarias de la copropiedad durante la
vigencia del contrato, lo que exonera de esa obligacion al Banco, pues el
Banco desconoce las cuestiones administrativas que ocurren al interior de

la copropiedad.

La legitimacion en la causa es un asunto propio del derecho sustancial, del

derecho de accion o contradiccion, y no un presupuesto del proceso.

Al respecto, ha sefialado la Corte Suprema de Justicia:
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"En otros términos se dice que solo esta legitimado en la causa como demandante la
persona que tiene el derecho que reclama y como demandado, quien es llamado a
responder, por ser, segun la ley, el titular de la obligacion correlativa. No alude el fenébmeno
a la formacioén del proceso sino a los objetos de la relacion juridico procesal que en él se
controvierte; como no atafie a la forma sino al fondo no admite despacho preliminar sino
que debe ser estudiada y resuelta en la sentencia. Dada su naturaleza la legitimacion en
la causa, ya sea por su aspecto activo o pasivo, o por ambos a la vez, no puede conducir
a un fallo inhibitorio sino a una sentencia de fondo, desestimatoria de las pretensiones del
demandante, con efectos de cosa juzgada material y no meramente formal, desde luego
que en ella se resuelve la improcedencia de la accion instaurada ante la ausencia de los

verdaderos sujetos que complementan su configuracion."™

Y tratandose de la contribucidn de expensas comunes, el articulo 29 de la

Ley 675 de 2001 establece que “Los propietarios de los bienes privados de un
edificio o conjunto estaran obligados a contribuir al pago de las expensas necesarias
causadas por la administracion y la prestacion de servicios comunes esenciales para la

existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes, de acuerdo con el

reglamento de propiedad horizontal. Para efecto de las expensas comunes ordinarias

existira solidaridad en su pago entre el propietario y el tenedor a cualquier titulo de bienes

de dominio privado. Igualmente, existira solidaridad en su pago entre el propietario anterior

y el nuevo propietario del respectivo bien privado, respecto de las expensas comunes no
pagadas por el primero, al momento de llevarse a cabo la transferencia del derecho
de dominio (...). PARAGRAFO 2o. La obligacién de contribuir oportunamente con las
expensas comunes del edificio o conjunto se aplica aun cuando un propietario no ocupe

su bien privado, o no haga uso efectivo de un determinado bien o servicio comun. (...)", Y

seguidamente el articulo 30 preveé que el retardo en el cumplimiento del pago
de expensas causara intereses de mora, equivalentes a una y media veces
el interés bancario corriente, certificado por la Superintendencia Bancaria —
hoy Financiera-, sin perjuicio de que la asamblea general, con quérum que

senale el reglamento de propiedad horizontal, establezca un interés inferior.

En el sub-lite la ejecutada senald que celebré contrato de Leasing
Habitacional con un tercero, empero, no aporté siquiera la prueba de dicho
contrato, y aun asi, de haberla allegado, tampoco podrian prosperar la
defensa de falta de legitimacion, pues claramente esta acreditado que el
Banco Davivienda es el propietario del inmueble, y asi lo reconocio en el
escrito mediante el cual formuld medios defensivos, por lo que atendiendo
lo dispuesto en la norma antes transcrita, resulta evidente que el banco

ejecutado se encuentra legitimado en la causa por pasiva para soportar esta

" Corte Suprema de Justicia. Sala Civil. 22 febrero de 1971, G.J. T. CXXXVIII, pag. 131.
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accion en calidad de propietario, pese a que el tenedor del mismo sea un
tercero, pues existe solidaridad en el pago de las cuotas de administracion
entre el propietario y el tenedor del predio, solidaridad que faculta a la
ejecutante para iniciar este proceso en contra de ambos obligados o de uno
solo, ademas, hasta tanto el locatario no haga uso de la opcion de compra,

el derecho de dominio continuara en la entidad demandada.

Conclusiéon anterior que no sufre modificacion con la falta del acta de
asamblea en el que se estipulen los cobros que se hacen, toda vez que,
como ya se dijo, para iniciar esta accion basta la certificacion expedida por
el administrador de la copropiedad, la cual se considera titulo ejecutivo al

tenor de lo previsto en el articulo 48 de la Ley 675 de 2001 “el titulo ejecutivo

contentivo de la obligacion que sera solamente el certificado expedido por el administrador

sin ningun requisito ni procedimiento adicional”.

Finalmente, se precisa que pese a que el banco ejecutado adujo que
desconoce cuales son las cuotas de administracion y demas expensas que
se adeudan, pudo pedir al locatario la presentacion de certificaciones de
pagos o paz y salvo, sin que se observe tal actuacion, por lo que el Banco
Davivienda S.A. no puede sustraerse de la obligacion de pagar las cuotas

de administracion y demas expensas que se exigen en este proceso.

En ese orden de ideas, se declarara no probada la excepcion de falta de
legitimacion en la causa pasiva, para en su lugar ordenar seguir adelante la

ejecucion en los términos dispuestos en el mandamiento de pago.

DECISION

Atendiendo lo anteriormente expuesto, el Juzgado Ochenta y Seis Civil
Municipal de Bogota D.C. transformado transitoriamente en Juzgado
Sesenta y Ocho de Pequenas Causas y Competencia Multiple de esta
ciudad de Bogota D.C., administrando justicia en nombre de la Republica de

Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE
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PRIMERO: DECLARAR no probada la excepcion de mérito de falta de
legitimacion en la causa pasiva formulada por la ejecutada, por lo expuesto

en la parte considerativa de esta sentencia.

SEGUNDO: ORDENAR seguir adelante la ejecucion de acuerdo con lo

dispuesto en el mandamiento de pago.

TERCERO: DECRETAR el avaluo y posterior remate de los bienes
embargados y secuestrados dentro del presente proceso y los que en el futuro

fueren objeto de cautela.

CUARTO: ORDENAR se practique la liquidacion del crédito en la forma y
términos previstos en el articulo 446 del CGP, sin que la tasa de interés

exceda la maxima legal permitida.
QUINTO: CONDENAR en costas a la parte ejecutada. Incluyase la suma de
CUATROSCIENTOS MIL PESOS ($400.000) por concepto de agencias en

derecho. Liquidense.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE,

NATALIA ANDREA GUARIN ACEVEDO
JUEZ

La sentencia anterior es notificada por
anotacion en estado No. _047 de hoy
24 DE JUNIO DE 2022 .

La Secretaria,

NANCY MILENA RUSINQUE TRUJILLO | l
le*—-

CcMm
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