Republica de Colombia
\ ‘i)
9

Uberod y Orden
Rama Judicial del Poder Pablico
JUZGADO CINCUENTA Y UNO (51) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C.

Bogota D. C., 24 MAR—1?

Expediente: Ejecutivo Singular

Radicacion: 11001 40 03 051 2021 557 00

Accionante: CONJUNTO RESIDENCIAL CEDRO MADEIRA - PH

Accionadas: ANA MARIA AVILA GARCIA Y SERGIO HERNAN
RUBIO.

Surtido el tramite legal, se profiere sentencia anticipada en el presente asunto,
conforme lo dispone el numeral 2 del articulo 278 de la Ley 1564 de 2012.

ANTECEDENTES

En ejercicio de la accién ejecutiva singular, y por medio de procurador judicial, la
copropiedad demandante imploré el recaudo de las expensas comunes causadas e
impagas entre los meses de abril de 2009 a julio de 2021, certificadas por el
administrador de la propiedad horizontal, que aporté en su debida oportunidad, por
valor de $49.972.718, conjuntado a los intereses moratorios causados desde el dia
siguiente al vencimiento de cada una y, ademas, las expensas que se causarian en
el curso del presente proceso.

ACTUACION DE LA INSTANCIA

Se libré orden de apremio en contra de los demandados el 1 de septiembre de 2021
(fl. 77, cdno. 1), providencia que se notificé a cada uno de los demandados

personalmente, quienes, por medio un mismo apoderado judicial de confianza
contestaron la demanda.
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Denomind como excepciones “Prescripcion de la obligacion y No exigibilidad de

pagar intereses moratorios”

De la prescripcion, sefiala que toda expensa comun que se haya causado 5 afos
atras a la notificacion de los demandados se encuentra prescrita bajo lo establecido

en el articulo 2536 del Codigo Civil patrio.

En referencia a la no exigibilidad de pagar intereses moratorios, manifiesta que

los intereses moratorios solo se causan a partir de la notificacion de la demanda

ejecutiva.

A la postre, mediante auto del 18 de enero de 2022, se indic6 por auto a las partes
que, sin pruebas por practicar en medida que no fueron pedidas ni se muestran
necesarias mas que las documentales, se proferiria sentencia anticipada, en las
voces del articulo 278 del CG del P, previa fijacién en lista del proceso. Tal decision,

se encuentra debidamente ejecutoriada y cumplida.

CONSIDERACIONES

1. Los denominados presupuestos procesales que acufié Von Bilow en 1.868
dentro de su Teoria de la Relacién Juridica, y refind6 para Colombia la Corte
Suprema de Justicia desde 1.936 a 1.968", se encuentran cabalmente reunidos.
Asimismo, tras la revision del discurrir procesal por ésta Judicatura, no se encuentra
configurada causa de nulidad procedimental que obligue retrotraer lo actuado o,
conforme al deber oficioso de legalidad, rehacer una actuacion o acto procesal ya

surtido, habilitandose la presente decision.

2. A mas de lo anterior, se anota, el estandar de prueba para ésta clase de
procesos es alto, en lo que toca la carga subjetiva del demandado sin perjuicio del
principio de adquisicion procesal, pues, de entrada, el Despacho auscultd la
concurrencia de los tres elementos necesarios para emitir una orden de apremio: (i)
una manifestacion del demandante tendiente a indicar que existe una obligacién en
cabeza del demandado; (i) un titulo ejecutivo que permita evidenciar tal obligacion;
y, (iii) una negacion indefinida dirigida a indicar que la obligacion se encuentra
insoluta.

1 CSJ, Sala de Casacion Civil., sentencia del 15 de julio de 2.008, exp. 2002-00196-01.
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De tal manera, se cumple la carga subjetiva de prueba en el demandante?, tal y
como lo pregonan los articulos 167 de la Ley 1564 de 2012 y 1757 del Cédigo Civil;
a consecuencia, y como lo dice un antiquisimo aforismo, reus in excipiendo fit actor,
que traduce, en la excepcion el demandado funge como el demandante, implicando

que es su carga satisfacer, en la epistemologia probatoria y juridica, la extincién de
la obligacién o su inexigibilidad, entre otras causas.

3. Con todo, hay que recabar en que las expensas comunes cifradas en los
articulos 3, 19, 29 a 31 y 48 de la Ley 675 de 2001, son obligaciones propter rem,
como lo ha entendido, incluso, la jurisprudencia constitucional, especialmente, en la
sentencia T-011 de 2007, dénde se sostuvo:

“(...) Como lo advirtié este Tribunal en sentencia T-120 de 20052,
a partir de la Ley 675 de 2001, se reconoce gque existe un
régimen solidario de responsabilidad entre el propietario anterior
y el nuevo propietario de un bien privado sometido a propiedad
horizontal, respecto de las expensas comunes no pagadas por
el primero, al momento de llevarse a cabo la transferencia del
derecho de dominio. Asi se consagra en el articulo 29 de la
citada Ley*, el cual fue previamente declarado exequible por esta
Corporacion a través de las sentencias C-408 de 2003° y C-376
de 20045 en las que se consider6 que la mencionada
disposicién se ajusta al Texto Constitucional, en la medida en
que pretende ‘“garantizar el buen funcionamiento de Ila
copropiedad” a través de la consecucion de los presupuestos de
“convivencia, cooperacién y solidaridad social”’ en que se funda’.

De ahi que, a juicio de este Tribunal, se puede concluir que la
Ley 675 de 2001, le otorgé a las obligaciones que surgen por el
pago de expensas comunes a favor de los conjuntos
residenciales, la naturaleza de obligaciones propter rem, las
cuales se definen como aquellas prestaciones en las que

2 LESSONA, Carlo. Teoria general de la prueba en Derecho Civil, Parte General, Trad. de Enrique Aguilera de
Paz, Madrid 1928, pags. 118 y sigs.
3 M.P. Alfredo Bellrén Sierra. Este pronunciamiento tuvo lugar a ralz de una accién de tutela promovida contra el
Juzgado Catorce Civil del Circuito de Bogold, el cual se negé a cancelar las cuotas de administracion debidas a un conjunto
residencial con fundamento en la adjudicacién de un bien inmueble por via de remate judicial.
“ Dispone la norma en cita: “Articulo 29. Participacién en las expensas comunes necesarias. 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 |as expensas comunes ordinarias, existira
solidaridad en su pago entre el propietario y el tenedor a cualquier titulo de bienes de dominio privado. // lgualmente, existira
olidaridad en a ntre el propietario anterior y el nuevo propietario del respeclivo bien privado respecto de las expensa
rmunes no pagadas por el primero, al momento de llevarse a cabo la transferencia del derecho de dominio. // En la escritura
de transferencia de dominio de un bien inmueble sometido a propiedad horizontal el notario exigird paz y salvo de las
contribuciones a las expensas comunes expedido por el representante legal de la copropiedad. // En caso de no contarse con
el paz y salvo, se dejara constancia en la escritura de tal circunstancia, de la respectiva solicitud presentada al administrador

de la copropiedad y de la solidaridad del nuevo propietario por |las deudas que existan con la copropiedad (...)".
s M.P. Jaime Araujo Renteria. g Prapieied (...

e M.P. Alvaro Tafur Galvis,

7 A manera de ejemplo, en sentencia C-376 de 2004 (M.P. Alvaro Tafur Galvis), expresamente se sefalé: “Ahora
bien, dado que es la Ley la que establece en esle caso la solidaridad entre el vendedor y el adquiriente del bien privado
sometido a propiedad horizontal es claro que la misma ley es la que sirve de fundamento a la obligacién que asi surge para
el nuevo propietario. // Dicha solidaridad respecto de las expensas comunes que no se haya pagado al momento de la venta
encuentra a su vez fundamento en la necesidad de proteger la copropiedad como tipo especial de dominio, por lo que resulta'
claram_enle.razonabla que el }eglslador eslablezca como una manera de asegurar el cumplimiento de las obligaciones de los
copropielarios. // No debe olvidarse en efecto que dichas expensas estan establecidas para garantizar el buen funcionamiento
de la copropiedad y que su pago oportuno hace parte de los presupuestos de convivencia, cooperacién y de solidaridad social

que orientan la propiedad horizontal y que el legislador en armonia con los mandat i
C.P.) establecio en el articulo 2° de la Ley 675 de 2001", Trovos Consiliciories (ark. 2. 13, 51y 58
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una persona se obliga a dar, hacer o no hacer alguna cosa,
como consecuencia de la titularidad que se ejerce sobre un
derecho real, como lo es, en el presente caso, el derecho de
dominio o propiedad (Cédigo Civil. art. 665).

Desde esta perspectiva, aun en los casos de venta forzada por
viajudicial, es indiscutible que el adquiriente de un bien inmueble
asume el compromiso de cancelar las cuotas de administracién
que por el pago de las expensas comunes se deban por el
anterior propietario a la copropiedad, al momento de llevarse a
cabo la transferencia del derecho de dominio. Sin embargo,
como se reconoce en el ordenamiento civil, las sumas que se
paguen por el comprador en cumplimiento de dicha obligacién
son susceptibles de recobro a través del ejercicio del derecho de
subrogacién. Asi se dispone en el articulo 1668 del Cadigo Civil,
conforme al cual: “Se efectua la subrogacion por el ministerio de
la ley, y aun contra la voluntad del acreedor en todos los casos
sefalados por las leyes y especialmente a beneficio: (...) 3°) Del
que paga una deuda a que se halla obligado solidaria o
subsidiariamente”; precepto normativo que se complementa con
lo previsto en el articulo 1579 de la misma codificacién, en el cual
se manifiesta que:“El deudor que ha pagado la deuda o la ha
extinguido por alguno de los medios equivalentes al pago, queda
subrogado en la accién del acreedor con todos sus privilegios y
seguridades, pero limitada respecto de cada uno de los
codeudores a la parte o cuota que tenga este codeudor en la
deuda. // Si el negocio para el cual ha sido contraida la obligacion
solidaria, concemia solamente a alguno o algunos de los
deudores solidarios, sera estos responsables entre si, segun las
partes o cuotas que le correspondan en la deuda, y los otros
codeudores seran considerados como fiadores (...)".

Asi las cosas, en la medida en que la Ley 675 de 2001 establece
que frente al pago de las cuotas de administracién que se deben
por el anterior propietario al conjunto residencial del cual forma
parte el bien adjudicado, existe un régimen solidario de
responsabilidad, es claro que el citado precepto legal reconoce
otro mecanismo de defensa judicial a través del cual el
accionante puede obtener la solucién de la controversia
planteada, la cual en términos generales apunta a lograr el
saneamiento de las obligaciones que existen sobre el inmueble
por concepto de cuotas atrasadas de administracion. El citado
mecanismo de defensa judicial opera una vez el demandante
cancele la deuda que pesa sobre el inmueble, pues a partir de
dicho momento puede por via de la subrogacion reconstituir su
patrimonio a cargo del vendedor, el cual de conformidad con el
Cadigo Civil es la parte ejecutada® (...)" - Se resalté —

DE LA PRESCRIPCION
Las expensas comunes causadas desde 4 agosto de 2016 a 4 agosto 2021, fecha
en la que se presentd la demanda, resultan oportunas para su cobro, en tanto,

' Dispone el articulo 741 del Cédigo Civil: "Se llama tradente la persona que por la tradicién transfiere el dominio de
la cosa entregada por él, y adquirente la persona que por la tradicién adquiere el dominio de la cosa recibida por &l 0 a su
nombre. (...) En las venlas forzadas que se hacen por decreto judicial a peticién de un acreedor, en publica subasta, la
persona cuyo dominio se transfiere es el tradente, y el juez su representante legal (...)".
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ningun fenémeno extintivo y/o liberatorio ha operado (art. 1625, CC), en los términos
del articulo 2536 del Cédigo Civil -que establece como termino prescriptivo de la
accion ejecutiva 5 afos- Y, de otro lado, tampoco ha ocurrido el pago u otra forma
de extincion de las obligaciones periddicas pretendida., erigiéndose como actuales,
exigibles y claras (art. 422, CG del P), debidamente certificados (art. 48, L. 675/01)
y, del todo, coercibles judicialmente.

Se advierte, que se toma como fecha de interrupcién de la prescripcion el 4 de
agosto del 2021 —fecha en la que se interpuso la demanda ejecutiva-, puesto se
cumple con los requisitos establecidos en el articulo 94 del compendio de ritos
civiles, lo anterior es asi, porque el enteramiento de la orden coercitiva se produjo
antes de que transcurriera un afio a la notificacién por estado de dicho auto.

Sin embargo, la excepciéon de prescripcién prosperara parcialmente por las
expensas comunes cobradas con anterioridad al 4 de agosto del 2016, ello por
cuanto operd el fenémeno prescriptivo, es decir la obligacion fue extinguida por
haber transcurrido el termino establecido en la ley para tal efecto, en otras palabras,

pasaron 5 afios sin que fuese cobradas ejecutivamente.

Respecto de la no exigibilidad de los intereses moratorios, se advierte que las

excepciones esta llamada a fracasar, en los siguientes términos

Respecto de la mora, sefiala el Cadigo Civil que el deudor esta en mora 10.) cuando
no ha cumplido la obligacién dentro del término estipulado; en casos especiales,
exija que se requiera al deudor para constituirlo en mora.

De esta manera las cosas, no existe en la legislacion sustancial civil canon
normativo que exija la constitucion en mora del deudor en las obligaciones que se
deriven de la ley de propiedad horizontal, al respecto la ley 675 del 2001 sefalé lo

siguiente:

“En los procesos ejecutivos entablados por el representante legal de la persona
juridica a que se refiere esta ley para el cobro de muiltas u obligaciones pecuniarias
derivadas de expensas ordinarias y extraordinarias, con sus correspondientes
intereses, s6lo 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
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obligacién que sera solamente el certificado expedido por el adminis trador 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’ —Se resalta-

De esta manera los cobros de los intereses moratorios desde el dia siguiente a la
fecha de exigibilidad de la obligacién resultaban procedentes y asi se dejé

consignado en la orden coercitiva.

Asi entonces, y como corolario, las excepciones propuestas se muestran
parcialmente prosperas, por lo cual, y de contera, es del caso seguir con la ejecucion
de las obligaciones cobradas, siempre que fuesen causadas posteriormente al 4
de agosto de 2016; y, por lo mismo, condenar en costas del proceso a las
demandadas, atendiendo las previsiones del articulo 361, el numeral 1° del articulo

365.

DECISION

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Cincuenta y Uno (51) Civil Municipal de
Bogota D. C., en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR parcialmente prosperas y probadas las excepciones

propuestas por el extremo pasivo.

SEGUNDO: ORDENAR seguir adelante con la ejecucion de las obligaciones
cobradas, siempre que fuesen causadas posteriormente al 4 de agosto de 2016.

TERCERO: ORDENAR a las partes, por conducto de sus apoderados, presentar
la liquidacion del crédito, atendiendo las previsiones del articulo 446 del CG del P.

CUARTO: ORDENAR el avallo de los bienes cautelados a los demandados, en

la forma establecida por el articulo 444 del CG del P, y rematarlos, para con su
producto saldar el crédito y las costas liquidadas.
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QUINTO: De existir dineros cautelados a los demandados, entréguense al
demandante, hasta la concurrencia del crédito y las costas liquidadas y aprobadas,
siempre que no existan cautelas concurrentes por créditos con prelacién o privilegio.

SEXTO: CONDENAR en costas al demandado en un 70% al demandado al

efecto, téngase como agencias en derecho la suma de § Z occ.ve

Liquidense por Secretaria.

SEPTIMO: Cumplida la liquidacién de costas, remitase el expediente ante los

Jueces Civiles Municipales para la Ejecucion de Sentencias de Bogota — Reparto.

Oficiese.

NOTIFIQUESE y CUMPLASE,

HERNANDO BGONZALEZ RUEDA

51 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOT
Secretario
én por Estado

~~
La providencia anlenor s& natfica por anotacién en estado t}‘ ZX_Z_tado
ho!

Y alahoradelasBOOAM. 2 5 MAR 2022

Oscar Mauricio Salazar Cortes
Secrelano
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