PROCESO: EJECUTIVO SINGULAR L g Nt s
NUMERO: 500014003008-2019-00950-00
DEMANDANTE: COMDOMINIO MARSELLA
DEMANDADO: LUCINDA TORRES ROMERO

JUZGADO OCTAVO CIVIL MUNICIPAL
Villavicencio Meta, octubre seis (06) de dos mil veintidds (2022).

ASUNTO:

Se apresta el despacho a emitir sentencia dentro del presente asunto donde es
demandante CONDOMINIO MARSELLA contra de LUCINDA TORRES ROMERO.

ANTECEDENTES:

El CONDOMINIO MARSELLA actuando a través de apoderado sefald que Lucinda
torres romero es copropietaria del inmueble ubicado en la calle 23 No. 24 Bis 27,
Casa 48, el cual se encuentra afectado al régimen de propiedad horizontal,

Aduce que la cuota ordinaria establecida em Asamblea General paraelafo 2018 era
de $137.4000 y para el 2019 de $ 140.600, exigibles el 1 de enero de cada afio.

Refiere que a partir del dia primero del mes siguiente a su vencimiento ¢l
copropietario incumplido debe pagar intereses de mora a la tasa maxima
establecida por la Superintendencia Financiera de Colombia.

Agrega que la parte demandada incurrié en mora en el pago de la cuota ordinaria
de administracién desde el mes de marzo de 2018 y al a'fecha de presentacién de
la demanda adeuda $ 3.247.800. .

Declaraciones y Condenas:

Con base en los anteriores hechos solicitd:

Se libre mandamiento de pago en contra de LUCINDA TORRES ROMERO y afavor
del CONDOMINIO MARSELLA, por cada una de las cuotas referidas en la

certificacion expedida por la Administradora-Representante Legal del Condominio
demandante; ademas los intereses moratorios de las mismas, las cuotas que se

‘generen posteriormente a la presentacién de la demanda, pagarlos honorarios del

20% sobre el valor ‘de las sumas adeudadas, liquidadas a la fecha del
correspondiente pago y las costas y gastos procesales.

ACTUACION JUDICIAL

El mandamiento de pago fue librado en la forma solicitada el 12 de diciembre de
2019 contra LUCINDA TORRES ROMERO, quien fue notificada personalmente el 14
de diciembre de 2020, quien contest¢ la demanda oponiéndose a las pretensiones
y proponiendo como excepciones de fondo: COBRO DE LO NO DEBIDO y PAGO
TOTAL DE LA OBLIGACION, sustentadas en que en forma reiterativa ha sefalado
que no adeuda las sumas cobradas, para ello cuenta con todos los comprobantes
de pago de dichas sumas, en donde se puede evidenciar que fueron realizadas
dentro de las fechas establecidas por la asamblea de Ia parte demandante.

Agrega que se observa la mala fe y persecucién de la parte demandante, pues
contintia instaurando acciones judiciales en su contra con el fin de agobiarla, sin
importarle que se han proferido fallos judiciales en su favor.
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El Juzgado Tercero Civil Municipal en sentencia del 1 de febrero de 2017, sefiala que
en concreto debe decirse que el mandamiento de pago se libré por la suma de s
3.843.800 y conforme a las consignaciones bancarias aportadas por la demandada
LUCINDA TORRES ROMERO, las mismas suman $ 5.307.500, es decir que se supera
lo ordenado en el mandamiento de pago.

Corrido el traslado de las excepciones, la parte ejecutante se pronuncié sefialando
en cuanto a la excepcion de cobro de lo no debido sefialando que se debe notar
que cada uno de los comprobantes aportados se puede visualizar notas como
abono a la deuda. Recuerde que Usted tiene un saldo con la administracion y dios
pagos se han aplicado contablemente a la deuda mas antigua que tiene el bien
inmueble realizando la imputacién conforme a la ley, primero a intereses y luego a
capital, por lo que no es cierto que la demanda se encuentre al dia con los pagos
de administracion.

En cuanto al pago total de la obligacidn, la misma se invoca cuando el demandado
ha satisfecho la totalidad de la obligacién expresada en el mandamiento de pago y
se le ha expedido el paz y salvo por tales conceptos y en este caso no ha ocurrido
tal circunstancia. ' ' ' ‘

Agrega que como la deudora presenta saldo en mora por expensas comunes no es
beneficiaria del beneficio por pronto pago y los pagos realizados por valores'
inferiores a la cuota de admmlstracnon por lo que tal valor ha sido abonado a la
deuda anterior.

Mediante auto del 25 de febrero de 2022 se fijé fecha para la audiencia del art. 372
y 373, con arreglo enla norma, se ordend la préctica de algunas pruebas.

El 5 de mayo pasado se llevé a cabo la audiencia, se dispuso la suspension del
proceso con el fin de llegar a un acuerdo sobre el objeto del proceso, sin que
hubiese resultado favorable alguno, razén por la cual a peticion de los apoderados
delas parres, se fijo el 28 de septiembre pasado, para tramitar la audiencia, la que
se desarrollé la misma conforme a la norma, declarado precluida la etapa
conciliatoria, se saneo el proceso, fijaron los hechos y se interrogé a las partes; se
fijo el litigio, se practicaron las pruebas y finalmente se corrid traslado para
alegatos de conclusién, encontrandose el proceso al despacho. para proferir
sentencia. ‘

CONSIDERACIONES:

Los consabidos presupuestos procésales demanda en forma, capacidad de parte,
capacidad procesal y competencia, se hallan actualizados en el presente caso,
motivo por el cual el proceso se ha desarrollado normalmente, y por ende, se
impone una decisién de fondo. '
\ . o .

Desde el punto de vista de la actuacién tampoco observa el Juzgado causal de
nulidad que pueda invalidar el proceso, de modo que ello aunado a lo anterior,
conlleva-a esa decision de mérito.

En primer lugar, debe indicarse que como base de la accion ejecutiva se arrimé al
proceso un titulo ejecutivo, el cual no fue tachado de falso, ni redarguldo de falsa
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dentro del plenario, por lo que constituyen pleéna prueba de las obligaciones en ¢l
incorporadas. ‘ '

La presente accion forzada se ha emprendido con fundamento en la certificacién
expedida por Administradora del Condominio IV\ai’seIIa, documento éste del cual
se dice presta mérito coercitivo exigido por la ley procesal para el inicio de este tipo
de debate judicial, ya que de ella se evidencia una obligacién clara, expresa y
exigible de pagar una suma liquida de dinero. '

Siendo asi, el despacho, como predambulo obligado a estas consideraciones, debe
decir que en verdad la prenombrada certificacién de las cuotas ordinarias y
extraordinarias de la citada Unidad Inmobiliaria, conforme a los articulos 48, 78 v
79 Ley 675 del 2001 redne las formalidades exigidas por la.ley para ser cobrado
ejecutivamente.

Pero, no obstante, esta condicidn del documento, es menester entrar en el estudio
juridico probatorio de las excepciones formuladas contra el mismo, para asi
determinar en suma sila accién ejecutiva debe prosperar o por el contrario se debe
terminar. Veamos:

Los mecanismos de defensa que la ejecutada LUCINDA TORRES ROMERO
mediante apoderado enervé en contra de las pretensiones las denomind COBRO
DE LO NO DEBIDO Y PAGO TOTAL DE LA OBLIGACION, las que pasamos a estudiar,
teniendo como punto de partida, que para que prosperen deben probarse los
hechos que las configuran, de conformidad con lo dispuesto en el art. 167 del C.C.
del Proceso. '

Las excepciones estdn fincadas en que la demandada no adeuda las sumas que
mediante la demanda se pretenden cobrar, pues cuenta con todos los
comprobantes de pago de dichas sumas, donde se evidencia que fueron realizadas
dentro de las fechas establecidas por la Asamblea de Copropietarios.

Refiere que.se observa la mala fe y persecucién de la demandante, pues continuda
iniciando acciones judiciales con el fin de agobiarla, sin importarle que se han
proferido fallos judiciales en su favor, argumentando que los jueces de la republica
no saben nada. _ :
-Pues bien, como las excepciones propuestas por la demandada, estan fincadas
esencialmente en que a la demandante se le han cancelado los dineros cobrados a
través de esta demanda, por lo que ha de decirse que al hacer una revision de las
pruebas aportadas tenemos que: para el afio 2018, se cobran las cuotas de marzo
a diciembre, donde se dijo que las cuotas de marzo y abril, existia un saldo de s
1.493.700, segun la sentencia del Juzgado Tercero Civil Municipal.

~ Asilas cosas, para que prospere la excepcién de pago total debe probarse que se

hicieron los pagos antes de presentarse la demanda y que los mismos no se hayan
aplicado, como primera medida a intereses y luego a capital, tal como lo sefala el
art. 1653 del C..Civil, que sefiala: “Si se deben capital e intereses, el pago se imputara
primeramente a los intereses, salvo que el acreedor consienta expresamente que se
impute a capital. ... " :
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Ahora, se prob¢ la realizacion de los pagos antes citados, pero al revisar la
actuacion encontramos que la demanda fue presentada el 6 de noviembre de 2019
y tonforme a la contestacion de !as excepciones y las pruebas aportadas, dichos
abonos fueron aplicados, segin se dijo por la demandante a la deuda en mora que
tiene la demandada con el condominio MARSELLA donde habita, una vez se
realizaron y con antelacién a la presentacidn de la demanda, primero a intereses y
el saldo a capital, conforme lo dispuesto en la norma.

La pregunta es, podia la demandante en el presente evento dar cumplimiehto al
art. 1653 del C.C., si en el titulo ejecutivo base de ejecucidn, ni siquiera se menté o
se dijo, que la demandada tenia saldo de deuda anterior a las cuotas ordinarias
relacionadas, ni se estipulé expresamente cual era el monto del mlsmo’ La
respuesta es no, por las siguientes razones:

El art. 422 del C.G..del proceso sefiala que:

" “Pueden demandarse ejecutivamente las obhgac:ones expresas, claras y - exnglbles 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 juez o tribunal
de cualquier jurisdiccion, o de otra providencia judicial, o de las providencias que en procesos
de policia aprueben liquidacién de costas o sefialen honorarios de‘auxiliares de la justicia, y

Conse)o ‘rupx Fror de l.1 fudicatura

los demds documentos que sefiale la ley. La confesién hecha en el curso de un proceso no

constituye titulo ejecutivo, pero si la que conste en el interrogatorio previsto en el articulo
184”. . :

La obligacion es expresa, segun lo ha d|cho la doctrina cuando aparece manifiesta
de la redaccion misma del tltulo es decir, que el documento que contiene
esa obligacion deben constar en forma nitida, en primer término, el crédito del
ejecutante y, en segundo término, la deuda del ejecutado; tienen que estar
expresamente declaradas estas dos situaciones, sin que haya para ello que acudir
" a elucubraciones o, suposiciones. La Doctrina ensefia que “Faltara este requisito
cuando se pretenda deducir la obligacion por razonamientos Iégicos juridicos, considerdndola
una corisecuencia implicita o una interpretacién personal indirecta”.

La obligacién es clara, cuando ademds de ser expresa aparece determinada en el
titulo, debe ser facilmente inteligible y entenderse en un solo sentido y es exigible
cuando puede demandarse el cumplimiento de la misma por no estar pendiente de
un plazo o de una condicién. ) |

ARTICULO 1652 del C.C., sefiala que cuando concurran entre unos mismos acreedor
y deudor diferentes deudas, cada una de ellas podrd ser satisfecha separadamente;
y por consiguiente, el deudor de muchos afios de una. pensidn, renta o canon,

podra obligar al acreedor a recibir el pago de un afo, aunque no le pague al mismo .

tiempo los otros.

ARTICULO 1654. Si hay diferentes deudas, puede el deudor imputar el pago a la
que elija; pero sin el consentimiento del acreedor no podra preferir la deuda no
devengada a la que lo estd; y si el deudor no imputa el pago de ninguna en
particular, el acreedor podra hacer la imputacién en la carta de pago; y si el deudor
lo acepta, no le sera licito reclamar después.
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ARTICULO 1655. Si ninguna de las partes ha imputado el pago, se preferira la deuda

que al tiempo del pago estaba devengada a la que no lo estaba; y no habiendo

diferencia bajo este respecto, la deuda que el deudor eligiere.

De acuerdo alo anterior, el titulo base de ejecucion da cuenta de la deuda que tiene
la sefiora LUCINDA TORRES MORENO de las cuotas de administracién del mes de
marzo a diciembre de 2018 y de enero a octubre de 2019, razén por la cual el
mandamiento de pago fue librado por dichas sumas de dinero, incluido el valor de
$ 541.300 de honorarios de abogado, razén por la cual a dicha deuda nos
limitaremos, puesto que si bien se dijo al descorrer el traslado de las excepciones
que las sumas reclamadas en la demanda no estan satisfechas por cuanto los pagos
que se efectuaron en el periodo aqui cobrado ha sido aplicados a la deuda mas
antigua que tiene el bien inmueble, también es cierto, que en la certificacion
expedida como base de ejecucién no se menciona a que deuda se refierc, porqué
concepto, porque lapso, si se trata de cuotas de administracion, etc, etc., luego
atendiendo las reglas de pago de las obligaciones sefialadas en los articulos
precedentes, han de tenerse los pagos efectuados por la demandada a las cuotas
de administracién relacionadas unica y exclusivamente en la certificacion.

No puede ser de recibo para el despacho los argumentos de la parte demandante,
toda vez que el titulo ejecutivo base de ejecucion es la certificacion expedida por
la representante legal del Condominio demandante y por lealtad procesal, en
honor al principio de la buena fe, no puede sorprenderse a la parte demandada,
después de librado el mandamiento de pago, con el cobro de sumas de dinero que
no estdn alli expresamente estipuladas y menos que luego de cancelada
oportunamente las cuotas se indique que se imputan a una deuda en mora que
tiene de administracién, cuando como se duo no se sabe concepto, monto, lapso
sison o no cuotas de administracion, etc.

Se tiene dicho por la doctrina que las cuotas de administracion son completamente
independientes cada una de las otras, no son obligaciones que se pagan
periddicamente como en-el caso de un crédito de vivienda o un préstamo bancario.
Si un propietario se atrasa en tres cuotas, entonces tendra tres deudas con el
Edificio, condominio, conjunto o la persona juridica que sea.

Cuando un propietario o tenedor (deudor) hace un pago sobre cuotas en mora o
debiendo una sola el pago no cubre la totalidad de la cuota (debido a accesorios
como intereses de mora), entonces debe existir un procedimiento que regule el
orden en el cual se extinguen esas cuotas de administracion, que no es otro que el
procedimiento establecido en el Cddigo Civil, art. 1653. ‘

Para tal fin, el principio general es que el deudor tiene el derecho a indicar la forma
como se debe aplicar o imputar el pago. Si no ejerce ese derecho en el momento
del pago, esta facultad pasara al Administrador, mediante la expedicion del recibo,
siempre y cuando el propietario o tenedor consienta, expresa o tacitamente, en la
eleccion del Administrador.

Para cada cuota en mora pagada, el Administrador aplicard el pago primeramente
a los intereses en mora, a menos que este consienta lo contrario, [mputandolo
primero a la cuota.
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El Administrador no puede aplicar el pago a la integralidad de los intereses de
‘mora (que se deban a la fecha), sino a cada cuota elegida por el deudor,
imputandolo primero a los intereses y después a la cuota (al capital).

$i el deudor debe mas de una cuota, entonces este puede imputar el pago a la
cuota que elija; pero sin el consentimiento del Administrador no podra preferir la
cuota no vencida (que no ha entrado en mora) a la que lo estd; y si no imputa el
pago de ninguna en particular, el Administrador podra hacer la imputacion en la
carta de pago (recibo de pago) y si el deudor lo acepta, no le serd licito reclamar
después. .

Ahora, si ninguna de las partes ha imputado el pago, se preferira la cuota que al
tiempo del pago estaba vencida a la que no lo estaba; y no habiendo diferencia bajo
este respecto, la cuota que el deudor eligiere.

Asi las cosas, la manifestacion de la parte demandante no es de recibo para él
despacho, por cuanto como ya se ha dicho, no podia disponer de las cuotas
pagadas de marzo de 2018 a octubre de 2019, para aplicarlos a deudas anteriores,

maxime cuando la demandada en el interrogatorio de parte dijo no haber otorgado |

consentimiento para tal fin.

Ahora bien, en los interrogatorios de parte absueltos tanto por la parte
demandante como por la demandada, la primera dijo que existia una sola cuota de
administracién fijada por la asamblea cada afio; con un beneficio para quienes
paguen dentro de los 10 primeros dias calendario de cada mes y para tener derecho
a dicho beneficio debe estar al dia completamente en el pago de las cuotas de
administracion.

La demandada aseverd haber efectuado las consignaciones todos en el término de
los 10 primeros dias, en el afio 2018 por valor de $ 123.700 y para el 2019, por valor
cada cuota de $ 127.100, es decir por pronto pago, sin embargo, la administracion
ha pretendldo que pague la cuota extraordinaria. Refirié que actualmente paga $

- 154.000, por pronto pago. Confeso que en el afio 2018, hubo meses que pago como
$ 2.000 menos, pero al final de afio, hizo la consignacion de lo faltante y si nos
atenemos a lo dicho enla Asamblea de Copropietarios, a la que fue renuente en el
interrogatorio de parte al contestar la pregunta, si habfa asistido a las asambleas
de los afios 2018 y 2019, a pesar de la amonestacién del despacho para que
contestara no dio respuesta alguna, razon por la cual se presumird que es cierto
que no asistié a dichas asambleas y por consiguiente no estaba enterada de lo
manifestado por la representante legal del condominio en el sentido de sefialar que
para tender derecho al beneficio por ponto pago, debe el copropietario estar
totalmente al dias en las cuotas de administracion.

siendo ello asi, el despacho tendra en cuenta las consignaciones aportadas por la

demandada como prueba de las excepciones propuestas y en consideracion a que
no fue refutado por la parte demandada el contenido del titulo ejecutivo, conforme
a lo dispuesto en el art. 430 del C.G. del Proceso, nos atendremos al contenido del
mismo, maxime cuando la representante Iegél de la demandante, dijo en el
interrogatorio de parte sefalé que la demandada no adeudaba ninguna otra suma
de dinero con anterioridad al mes de marzo de 2018.

Connejo Superior de la fudiean
) H

OLAIANDANTE: COMDOMINIO MARSELLA %@’;g cenibiics de ComTT
DEAIANDADO:  LUCINDA TORRES ROMERO T # Repablica de Colombia




PROCESO: EJECUTIVO SINGULAR
NUMERO: 500014003008-2019-00950-00
DEMANDANTE: €OMDOMINIO MARSELLA
DEMANDADO:  LUCINDA TORRES ROMERO .

También se tendrd en cuenta la confesion de la demandada en el sentido de no
haber consignado de manera completa lo concerniente a pronto pago, por lo que
se aplicard lo consignado como parte de la cuota correspondiente a cada mes, toda
vez que para tener derecho al pronto pago, debia cancelar de manecra puntual y
completa la cuota, no podian faltarle los $ 2.000, no consignados en el afo 2018,
por lo que aplicaremos los valores consignados, as:

Afo 2018 °
Mes Cuota - pagado Diferencia saldo
marzo 137.400 63.900 )
abril 137.400 201.300
mayo . 137.400 120.000 17.400 | 218.700 -
junio - 137.400 123.700 13.700 | 232.400
julio.” 137.400 123.700 13.700 | 246.100 |
agosto 137.400 - | 123.700 '13.700 | 259.800 |
septiembre 137.400 123,700 .13.700" | 273.500
octubre . 137.400 123.700 13.700 | 287.200
noviembre 137.400 123.700 13.700 | 300.900 ]
diciembre 137.400 123.700 13.700 314.606 '

2019.
Mes Cuota ‘| pagado Diferencia saldo
enero .| 140.600 123.700 16.900 : ) 16.9'00 .
febrero “140.600 123.700 16.900 33.800
marzo 140.600 123.700 .16.900 50.700
abril . 140.600 130.500 10.100 . 60.800
mayo 140.600 127.100 13.500 74.300
junio 140.600 127.100 13.500 87‘806‘
julio : 140.600 127.000 13.600 101.4"60“1
agosto 140.600 127.100 13.500 - : 114.900
septiembre 140.600 123.000. 17.600 13:}.567(;4
octubre 140.600 125.000 15.600 148.109_?
TOTAL 2018-2019 462.700

Asi las cosas, lo adeudado por la demandada LUCINDA TORRES ROMEROQ, por
cuotas de administracion conforme al titulo ejecutivo base de ejecucion, teniendo
en consideracion las pruebas aportadas y los valores consignados, es la suma de $
462.700.

Luego entonces, las excepciones de cobro de lo no debido y pago total de la
obligacidn, no-estdn llamadas a prosperar y contrario a ello y a lo aqui resefiado y
probado, de conformidad con el art. 282 del C.G. del proceso, el despacho
encuentra probada la excepcidn de pago parcial de la obligacion, razdn por la cual
de manera oficiosa el despacho asi la declarara.

En cuanto al pago de los honorarios de la abogada que se encuentran inmersoes en
la certificacion base de la ejecucion, el despacho ha de sefalar que en
consideracion a que dicho rubro no constituye expensas comunes, no haberse
aportado- la escritura de constitucion de la propiedad horizontal y/o el acta de
asamblea de copropietario donde se hubiere autorizado dicho pago; aunado a que
la representante legal del condominio demandante en el interrogatorio de parte
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sefialé que para dicho pago se hacia un contrato, no se accedera a disponer que se
siga la ejecucion por dicho concepto.

En atencion a lo anterior, se ordenard seguir adelante la ejecucion en contra de la
demandada LUCINDA TORRES ROMERO, por la suma de $ 462.700, como saldo de
las cuotas en mora, determinadas en la certificacién base de ejecucion; se ordenara
‘la liquidacion del crédito, incluyendo intereses moratorios, aplicados ala diferencia
entre lo pagado y lo que debia de pagar, mes a mes, a partir de su exigibilidad y se
condenara en costas, parcialmente a la parte demandada.

En mérito de lo expuesto, el Juzgédo Octavo Civil Municipal de Villavicencio, Meta,
administrando justicia en nombre de la Republica y por autoridad de laley,

RESUELVE:

PRIMERO: Declarar no probadas las excepciones'de meérito cobro de lo no debido
y pago total de la obligacion, propuestas por la parte demandada.

SEGUNDO: Declarar de oficio, probada la excepcion de pago parcial de la
obligacién, por lo dicho en la parte motiva.

TERCERO: Ordenar seguir adelante conla ejecucién en contra de LUCINDA TORRES
ROMERO, por la suma de $ 462.700,00 M/cte., como saldo de las cuotas en mora,
determinadas en la certificacion base de ejecucién.

CUARTO: Practicar la liquidacién del crédito, en la forma indicada en el articulo 446
del C. de P. Civil. Los intereses moratorios seran aplicados a la diferencia entre lo
pagadoy lo que debia de pagar LUCINDA TORRES ROMERO, mes a mes, a partir de
su exigibilidad. : '

QUINTO: Condenar en costas a la parte ejecutada. Incldyase en la liquidacion de
costas, la suma de $ 46.270,00 M/cte.,, como agencias y trabajo en derecho.
Tasense. '

Contra esta decisién no procede recurso alguno por ser asunto de minima cuantia.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

Firmado Por:
ignacio Pinto Pedraza
Juez
Juzgado Municipal

Conago Supneror do o fadieatra
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