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ASUNTO: Radicacién 4120- E1- 163057

Cordial saludo:

Consulta Propiedad horizontal, funciones y résponéabilidades de
administrador; consejo de administracién y revisor fiscal . ...

En aten.ﬁ:ic’an-a-laconsu!ta de la referencia radicada en’la Oficina Asesora. Juridica el dia
20 de diciembre de 2010, dentro-del termino:legal concedido, me permito dar respuesta

sobre

cada uno de l16s interrogantes por usted planteados: teniendo-en‘cuenta que de

conformidad con el Decreto-Ley 216 de 2003° le corresponde al Ministerio de‘Ambiente,

Vivienday Desarrollo Territorial ‘sefialar la p

olitica'y expedir la'fegulaciéh en’ materia

ambiental, de vivieda, ‘usos del suelo, ordenamiento territorial, -desarrollo-territorial y
urbano, agua’y saneamiento basico, er}";désar'rdl!qdé'QSa_S"fu_hdioneé; emitir conceptos

de ca

racter general dentro de la abstraccién que ‘le permiten” sus ‘funciones y

competencias sin tratarse de una aplicacion a un caso particular y concreto.

1.

'Los Estados.Financieros pen'gdo::sicf.zaqg, -presentados en-Asamblea-Qrdinaria el 30

de abril.de 2010, no fueron aprobados por la Asamblea General de Copropietarios.

&Quign, debe realizar los: ajustes correspondientes, para presentar nuevamente esos

realizar fos ajustes d esos Estados Financieros y no se realicen? - g

Estados_Financieros? .;Cuél o. cudles son las sanciones .para quien; esta obligado a

"En caso que la administradora no realice los-ajustes y averiguaciones necesarias y se
presenten los estados financieros periodo —sic- 2010 a la asamblea en 2011, sin estar
aprobados fos .estados. financieros 2009, cual es Ia -sancién..y a quien y cudal es el

procedimiento a seguir?”

" “Por el cual se determinan los objetivos, la estrictura organica del Ministerio de Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial y se diclan ofras disposiciones.”
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15. “;En los Estados Financieros trae en el patrimonio el siquiente vafor: 74.791.210 que -
" corresponde a utilidades acumuladas, esto fue objetado gn,la asamblea de abril donde .
- se pregunto que dorde estaba. el dinere? :;Cudl es’ &l procédimiento. que se-debe - -

18. ";Qué se puede hacer en el siguiente caso: en el presupuesto de abril quedo
1.6000.000 aprobado para el piscinero y todero de la __urbanizacion  pero la
administradora contrato un piscinero y todero por 2.450.000 con uria empresa que no
expide factura cumpliendo los requisitos minimos legales, esta es*'una empresa de

abogados administradores y contadores, que se piiede hacer en este ¢aso?” 7 ¢

Teniendo en cuenta que estas preguntas se refieren a las funciones de los
administradores y su responsabilidad sobre el manejo de los bienes de la copropiedad .
se resolveran en blogue, asi: AR L ot
las funciones de! administrador de la propiedad horizontal, en relacion con la
presentacion de los estados financieros, se encuentran determinadas en los numerales
1, 4 y 5 del articulo 51 de la Ley 675 de 2001, asi: Thedpnonle
- "ARTICULO- 51.:: FUNCIONES: "DEL " ADMINISTRADOR. ".La - administracion . -
- inmediata -del edificio oiconjunto estara: a cargo-del administrador; quien tiene
. - facultades: de ejecucion; conservacion, representacion.y recaudo. Sus funciones .
. bésicas Son [as:Siguientes: . . . UL i L
. 1..Convocar a Ja asamblea a reuniones .prqina,rfa,s.o-e;{traofdinadas_.y‘ sometera, . . .
" 'su_aprobacion el inveniario.'y_balance general. de las cuentas del ejercicio . .
 anferior, y_un presupuesto detallado de gastos e ingresos correspondientes al
huevd ejercicio anual, incluyendo las primas de seguros. o

.}

.

4. Preparar y-someter a consideracion del Consejo de Administracionlas cuenias

anuales. el informe_para_la_Asamblea General anual de- propietarios, el
s presupueslo de-ingresos y egresos para cada vigencia, el balance general de las

cuentas del ejercicio anterior; 108 halances de prueba v su respectiva ejecucion '

presupuestal. T R T ‘ A

5 | levar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio o

conjunto.” (Subrayado fuera del texto) - ' ST

Asi las cosas, resulta claro que le corresponde al administrador de la copropiedad
preparar y presentar, previa consideracion del consejo de administracion, los estados
financieros para su aprobacion o improbacion por parte de la Asamblea General de
Propietarios, en los términos del numeral 2 del articulo 38 de la Ley 675 de 2001, en
caso que no se aprueben dichos estados financieros correspondera adoptarse las
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‘ medrdas a que haya lugar de conform|dad con laley v lo que- determme para el'efecto . -
el teglamento dé- propaedad harizontal; Asi mismo, debera ejecutar de manera efmente L
' '.*Vy transparente e! presupuesto aprobado por la asamblea_general A T -

"'_-{_Ahora blen"f' segln - Io dlspuesto en el artlcufo 50‘de “la Ley 675 de 2001 ,
administradores deben responder (...} por los peruicios ‘que por dolo, culpa leve o

grave, ocasfonen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros (...)", derivada del
incumplimiento o extralimitacién de sus funciones, de la violacién a la ley o al

“reglamento de propiedad: horizontal, en ese” sentrdo {as autorrdades competentes
adoptaran Ias medldas e :mpondran las sancrones a que haya Iugar

Lo antenor sin perjmcm de Ia facultad de Ia asamblea general de propretarros para
remover libremente al administrador en cualquier momento vy cuando fuere el caso?,

salvo en aquellos casos en que emsta Consejo de Admrnlstracron

14 "(,La admrnrsrradora esta enviando a remates, cobros pre jundrcos a copmpretanos gue
""noestan’ debiendo’cliotas de administracién, ;Cudl es el procedrmrento a segurr? A
nombre de quien quedan esos inmuebles rematados?”

En'relacion con esta pregunta se debe advertlr que el articulo 51 dé la Ley 675 de 200'1
‘al referirse a Ias facuitades conferidas-al administrador’ de ejecucion, conservacmn
“‘representacion” y recaudo; “establecid la’ funcién especifica de' “Cobrar y recaudar,

directamente o a través de apoderado cuotas ordinarias y extraordinarias, muitas, y en
general, Cualqurer obligacion de caracter pecuniario a cargo de los propietarios u

“ocuipantes” 'de " bieries de  dominio pamcufar dél’ edificio ¢ corijunto, iniciando
" oporfunamente el cobro ;udrcrai de Ias mrsmas sin necesrdad de autonzacron au'guma”’S

“En'todo caso S|empre debe garanhzarse el debido | proceso a log copropletanos en’ Ias

actuaciones ‘que ‘adelante la_administracion en su” contra, en concordancia con lo
establecido en el articulo 2 y el numeral 9 del articulo 38 de Ja lLey 675 de 2001 y las
medidas que adopte dirigidas a la conservacion y mantenimiento de la propiedad

horizontal, so pena de la responsabilidad por el incumplimiento o extrallmrtacmn de 5us

funmones en los termlnos del articulo 50 de la Ley 675 de 2001

.' 4 ' Ei Conse;o de Admmrstracron tambren es solrdanamenre culpable o mocente al no
- -solicitarie a la administradora.la correccion de los esrados financieros 20087

Numeral 1 del articudo 38 de Ia Ley 675 de 2001
Amcu!o 50 de la Ley 675 de 2001.
® Articulo 51 Ley 675 de 2001, numeral B. "Funciones del administrador”.
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"En-este punto, es:necesario precisar que este Ministerio carece de. competencias.para -
.- emitir. juicios sobre:las condugctas ’de._los;miEm‘brds_lgz_de; administracion de.la propiedad. -
“horizontal. Sin‘perjuicio de lo anterior;: para dilucidar.esta inquietud. debe resaitarse que

_préviamente 'a ser  presentados -los. ‘estados, . finaricieros . para la. ‘aprobacion o .

. improbacion de la-asamblea general; estos deben ser considerados previamente, por,el-. -
consejo de administracion, en los. términos:del numeral 4 del articulo 51 de-la Ley 675
--de 2001 B SRR e S me e P :

_Por lo tanto, debera-procederse de conformidad con la ley y las-disposiciones.que sebre
la administracion, -direccion y control de la-persona-juridica se haya establecido.en el
reglamento de propiedad horizontal, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 5 de
~-la-Ley-B875 de 200} —— UV LI s ,

5. ¢;Cudles son las funciones de la presidente. del.Consefo de Administracion, ya que. el
reglamento intemo de la copropiedad no se encuentran definidas estas funciones y en la

- Ley 675 de 2001, solo especifica. que es el que.debe firmar el contrato de trabajo de la
administradora? ; Cudles -son .en general y realmente, fas funq{ones de la presidente del

consejo de administracion? .

En principio debe sefalarse que la ey 675 de 2001 guarda silencio.en relacion con las
. funcicnes del presidente .del consejo.de administracion, por lo_que se considera que
_éstas seran las que se.contemplen en el. respectivo_reglamento. de.. propiedad
_horizontal. . : e - ' N

Sin perjuicio de lo anterior, es pertinente mencionar que a Consejo de Administracion
de manera general le corresponde tomar las determinaciones necesarias en orden. a
que la copropiedad cumpla sus fines de acuerdo con lo previsto en el reglamento de
propiedad .horizontal’, asi como cumplir las funciones delegadas por la asamblea
general conforme a los numerales 3 y 9 del articulo 38° de la Ley 675 de 2001. '

4 Arficulo 55 de la Ley 675de 2001, . . L .
5 ARTICULO 38. NATURALEZA Y FUNCIONES. La asamblea general de propietarios es el drgand 'de
direccion de la persona juridica que surge por mandalo de esta ley, y tendra como funciones basicas fas
siguientes: {...) ‘ ' ' S ' ' L ‘
3. Nombrar y remavér libremente a los miembros del comité de convivencia para periodos de -un afio, en
los edificios o conjuntos de uso residencial.
9. Decidir, salvo en el caso gue coresponda al conseio de administracion, sobre la procederncia de
sanciones por incumplimiento de las obligaciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad
horizontal, con observancia del debido proceso y del derecho de defensa consagrado para el caso en el
respeclivo reglamento de propiedad harizantal. L Co . iy T
PARAGRAFO. La asamblea general podré delegar en el Consejo de Adminisiracion, cuando exista, las
funciones indicadas en el nurneral 3 del presente arliculo. - . _ . - :
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Asi mismo, los numerales 11 y 12 del articulo 51 establecen q.ue le corresponde al -

.consejo de. administracion’ sancionar -a los propletanos de. los bienes-privados por el .
~ ‘incumplimiento.. de.sus’ obllgacnones ‘siempre . que e! respectwo reglamento de
=‘[:Jro;:nedac! horlzontal Ie haya atnbuudo dlcha funclon

6" "EI consejo de admmrstracron camblo de destmac:ron el Us0 ¥y espacro de parqueaderos

. - .en el sétano uno, para disefar una "cancha’, si-se puede.flamar asi, porgue son uno
barrotes, en un cosiado, este proceder esta bien, si los parqueaderos. son. bienes .
comunes? Teniendo presente que esto no fue aprobado por la asamblea de
~copropietarios.” o o : C :

21. "El consejo de administracion realizé la siguiente obra: embaldosino la fachada de los
ascensores, la fachada de fa urbanizacion exterior e interior es blanca; la baldosa fue
.marnron, esta .obra esia bren se debit haber presentado el-proyecto para autonzac:on )%
aprobacmn de parfe de la asamblea?”

Segun lo dlspuesto en el artlcu!o 46 de la Ley 675 de 20017 las demsmnes sobre “(C)
cambios que dfecten la destrnac:on de Jos bienes comunes. o rmphquen una sensible
_;_-drsmmuc:on en.uso y goce”, requieren ser aprobadas por mayoria calificada del 70% de
“los coef“(:lentes de coproptedad que lntegran el edificio o conjunto

.:-Sobre Ias demsmnes que se adoptan en’ relamon con los blenes comunes de una

coprop:edad la. Corte Constitucional, en sentencia C.— 318 de 2002!, desarrollo este
concepto en los mgmentes términos: :

‘ No hay mnguna duda respecro de que !os tttu!ares de Ia propredad en comun
son los praopietarios de las unidades privadas del edificio o conjunto, sometido al
régimen de propiedad horizontal. En Consecuencra solo a lales propietarios fes
corresponde adoptar, en conjunio vy entre si, en asamblea general de
propietarios, fas decisiones_correspondientes al derecho_de dominio sobre las

'dreas’y los bienes comunes de gue son titulares. Estas decisiones corresponden |

‘a'la forma que consideren mas eficiente para administrar-fales bienes y las
sariciones a imponer a’'quienes incumplan sus obligaciéhes, decisiones que, si -
-bieri-se toman en corijunto, corresponden a la expresion del ejercicio de ia

- propiedad, con animo de:sefior y duefio, con fas limitaciones que establezcan la
-Constitucion y la ley.” (Subrayas fuera del texto) - R :

® Articulo 60 de la Ley 675 de 2001
" "ARTICULO 46. DECISIONES QUE EXIGEN MAYORIA CALIFICADA. Como excepcion a la-norma
general,” las .siguientes decisiones requerirdn mayoria calificada del selenta por ciento (70%) de los
coeficientes de copropledad que integran el edificio o conjunio:
1. Cambios que afecten la destinacion de los bienes comunes o rmpnquen una sensible drsmrnuc;on
en uso y goce, {...)"
* Corte Constitucional Senfencta C - 318 de 02 de mayo de 2002, M.P. Alfredo Beltran Sierra.
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'En conciusmn Ie compete a la asamblea adoptar las decnsxones relamonadas -con Ios -
' '-"carnblos de destmacuon de ios blenes comunes de Ia propledad hor:zontal SR

-Ahora b:en respecto de Ea obra real;zada por el conselo de adm:mstracmn se consxdera B
‘que en caso de que exista inconformidad en esa decision deberd darse-aplicacién a lo

" dispuesto para el efecto en el reglameénto de propledad haorizental, en concordanma con
las dlSpOSICIOﬂES Iegales y regiamentarlas que le sean apl:cab!es

7. ‘Esta rondando un proyeclo de cobrar parqueadero a los que tienen méds de un
auto/moto en la copropiedad y a los visitantes, para que en un futuro cercano se compre
un terreno y se construya parquéaderos, la pregunta es, este proyecto lo debe presentar

I persona interesada ¢ el CoiTsE[6 T UE administracion & la 'ésambfea“‘generai y si
“inmediatamente la copropiedad comienza a canceiar IVA al cobrar parqueadero

Teniendo en cuenta lo regulado por el paragrafo 2 del artlculo 19 de la Ley 675 de

. 2001, sin " perjuicio de  la- disposicién- segin " la cual los’’ bienes :comunes ' son
jmenajenables en forma separada de’los bienes de propiedad privada o partlcu!ar en‘los
© reglamentos de: propledad horizontal, se podran autorizar la- explotacmn gconémica de '

bienes comunes, siempre y cuando- ésa autorizacion no se extiénda a la reslizacion de
negocios juridicos que den lugar a transferencia del derecho de dominio de los mismos,

-y |la explotacién autorizada no-impida fa circulacién por las zonas cémunes, No afécte la
- estructura-de la edificacién, 'ni contravenga dlsposmaones urbanlstlcas m ambrenta!es

Por otro lado, la pregunta esta dirigida a aspectos que por su naturaleza corresponden
a la esfera de la voluntad de los copropietarios expresada en el régimen de propledad
horizontal y teniendo en cuenta los eventuales conflictos derlvados de ese régimen, se
sugiere que se consu!te el mtado reglamento

En relacién con la cancelamon ‘del IVA' por el cobro de los parqueaderos el arttculo 33
de la Ley 675 de 2001 establece que la persona ‘juridica originada en la constitucion de
la propiedad horizontal, tiene la calidad.de no-contribuyente de impuestos nacionales, ni
de Industria -y Comercio, en relacion con las actividades propias de su objeto-social y
establecio igualmente que:la destinacion de algunos bienes que produzcan renta para
sufragar expensas comunes, no desmrtua la calidad de persona juridica sin animo de
lucro.

Por su parte, el Decreto 1060 de 2009°, determina que los. bienes comunes. sobre los
que se celebren actos o negocios juridicos relacionados con la explotacion economica

% Arficulo 1% Decreto 1060 de 2009 “Ariiculo 1° Objélo social de la persona juridica:originada. en la
conslilucion de la propiedad horizonial. Para los efectos de fa ley 675 de-2001, entiendese que forman
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de los mismos con el propésito de obtener contrapresta(:lones economicas que se

- destinen. al pago de expensas comunes del conjunto, se consideran’ parte‘del objeto S
. social - de - Ia propledad horszontal y por tanto no contnbuyentes de tmpuestos.,‘w'
'_,.nacmnales o e e jEal _

Ahora b:en en caso de per5|st|r alguna mquzetud sobre Ios aspectos tnbutarlos de la

propiedad horlzontal le correspondera ala autondad competente pronunmarse sobre el
particuiar. :

8. "¢En propiedad horizontal se puede dar el lavado de activos? . El Ministerio puede
 generar pautas para identificar o donde se puede. consegurr esta mformac:on para que
todo e! COHSE‘jO de admmrstrac.‘lon este enterado "

Tenrendo en cuenta que este Ministerio no. cuenta con 14 mformacxon SO|ICIt8da por el

' petlclonarlo se dara traslado a |a Un:dad de ]nformamon y Analls:s Fmanmeros — UIAF,
“‘adscrito al Mm}steno de Hamenda y Cred:to Publlco que trene a su cargo Ia prevencmn y
" control del Iavado de activos.

16. "En el acta de la asamblea se escribieron actos que no se realizaron realmente, nunca
. "se dijo, ‘0 se delibero, quédando estritos en el acta de asamblea ordinaria’ de abril de
2010, también la fecha no'corresponde al dia de la asamblea verdaderamente, hay dos
riactas: con el "supuesto” contenido, ‘pero no -es asi; una-acta en la oficina de la
“administracion, que es la que tiene el revisor fiscal y otra que presento la presidenta def
consejo.de administracién en asamblea extraordinaria, realizada por el revisor fiscal el
23 de julio de 2010, donde esté detecto que habian dos actas, la pregunia es ¢;es valida
la grabacion de.la asamblea como prueba, para determinar que hay dos actas de /a
misma asamblea, porque alli se leyo el acta anterior para su.aprobacion, es decir el acta
realizada en abril de 2010? Si se tiene en cuenta que el reglamento mtemo no se
.encuentra esto comemplado.” Con .

Respecto a 'qti'iéh es 1a autoridad encargada del manejo, conservacion y custodia de las
actas de la asamblea general de propietarios, la Ley 675 de 2001, en el art:culo 51

sobre Ias funciones del administrador establecuo lo 51gL1|ente

ART a1. --Func:ones del admmrstrador La admm:strac;on mmedlata de! ed!f fcio
.- 0 conjunto estara a cargo del adminisirador, quien tiene facultades de. ejecucion,

parte del objeto social de la propiedad horizontal, los actos y negocios juridicos que se realicen sobre los

. bienes comunes por su representanie legal, relacionados con.la explotacion econdmica de los mismos
que permilan su correcla y eficaz adminisiracion, con ef proposrto de obtener contraprestac.'ones

economicas gue se destinen al pago de expensas comunes del edificio o conjunro ¥ que ademnas facilitan
la existencia de la propiedad horizontal, su estabilidad, funcionamiento,” conservacion, sequridad, uso,
goce o explolacion de los bienes de dominio particular.”
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. jconservacron representac:on y recaudo Sus funcranes bas:cas son. Ias*
-_;srgu.rentes e e . N S Ceii

AT

2 Llevar d:rectamente o ba;o su dependenc;a v responsabmdad las hbros de’; - Sl

" actas de la asamblea y de registro de’ prop:etanos y residentes, y atender Ia .-
correspondenc:a refativa al edifico o con,runto _ N
' 3. Poner en conocimiento de fos propfetanos y residentes def ed;f icio o con;unto
“las actas de Ia asamblea general y dél consejo de administracion, si lo hubfere
(subrayado fuera del texto)

En concordanma con lo antenor el artlculo 47'de’la mlsma ley, estab]ece Ia forma en'
que deben llevarse las actas de las asamb!eas generales asi mismo le” |mpone al
—administrador la obligacion de poner a disposicion de los propletanos del conjunto  en
“un término no, superior. a veinte (20) dias habiles contados a partir de la fecha de la
reunion copia compteta ‘del texto del. acta y. entregar cop;a a quien se la solicite. Las
copias del acta debldamente suscntas serd prueba suficiente de los hechos . que
consten en ella, mientras no se demuestre, por parte de la autondad competente la
falsedad de la copia o de las actas.

K Por otro Iado tenlendo en cuenta que la pregunta esta d|r|g|da a aspectos que por su

. _naturaleza corresponden a.la esfera.de la-voluntad de.los copropietarios expresada en
- el régimen de- propiedad horizental: y teniendo- en cuenta-los eventuales. conflictos

- derivados - de ese reg[men esta pregunta debe resolverse consultando el citado
‘ regiamento NI o : -

17. "¢ Se puede solicitar asamblea ordinéiia de copropietarios un domingo -en horas de la
tarde? Para que la mayoria de la copropiedad pueda estar participes y deliberar en las
decisiones, es importante decir que el reglamento interno no se encuentra definido
fechas, y horas {siempre se han hecho a las 8 de la noche; en primera convocatoria el
martes y segunda convocatoria un viernes) para las c:racrones a reuniones ordinarias y
extraordmanas : S :

En primer Iugar de conformadad con el art!culo 5 de Ia Ley 675 de 2001 fa escrltura
publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal debe contener entre otros
aspectos, las regulaciones  sobre administracion, direccion y control de la persona
juridica, asi como las reglas que- goblernan la organizacion y funcionamiento del edificio
o conjunto.

Derivado de lo antersor el ‘articulo 37 de ia Ley 675 de 2001, se refiere a que la
asamblea general la constituiran los propietarios de bienes pnvados reunidos en las
condiciones previstas en esta ley v en el reglamento de propiedad horizontal. En

erers
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' relamon con-lo establemdo en Ia Ley 675 de 2001, sobre las reunlones de Ia asamblea
general de copropretarlos se. |dent1f|can Ios &gmentes arhcu!os : : :

"ART 39 —Reumones La asambiea general 6 reun:ra ordmanamente por !o'f["-
" .ménos tna- vez al. afto, en la fecha senalada en el reqlamento de . prop:edad
- horizontal Y, en silencio de ésfe, ‘dentro de los tres (3) meses .S.rgurentes al
“vencimiento’ de cada perrodo presupuestal con'el fin de examinar la situaczon
i _gusums-ranr de la- persona jU!’IdICH efectuar 105 nombramfenros cuya eleccion le
‘corresponda, considerar y aprobar las cuentas del iHfimo e,rerczcro Y presupuesto
para el siguiente afio. La convocatoria-la efecttiara e'| administrador, con una
antelacion no inferior a quince (15} dias calendario. _
" Se ‘retinird en forma exlraordinaria cuando las neces:dades fmprewstas )
‘urgentes del edificio o conjunte’ asi ‘lo ameriten; por " convocatoria del
administrador, del consejo de administracion, del revisor fiscal o de tun namero
plural de propietarios de bienes privados que representen por Io menos, Ia qumta
parfe de Ios coef crentes de Copropfedad o

CART 40. —Reumones por derecho’ ‘propio. Sino fuere convocads la asamblea se
feunira enforma ordinaria, por derecho propio el primer d:a habil del cuan‘o mes
‘siguiente al vencimiento de cada periodo presupuestal, en el lugar y hora’ que se
indique en el reglamento, o en su defecto, en las instalaciones del edificio ‘o
conjunio aas ocho pasado meridiano (8:00 p.m.).

'Séra igualmente vélida la retinion que se haga en Cuaiqurer dfa hora o lugar, sin
previa - convocatoria, cuando los participantes representen la totalidad de los
coeficientes de copropiedad del edificio o conjunto, sin pequ:cro de o prewsro en
la presente ley, para efectos de mayor.ras ‘califit cadas e o

As: !as cosas el reglamento de propledad horlzontal debe regular ia forrna de hacer las
citaciones para las reunianes de la asamblea, asi como debera fijar las fechas para la
. realizacion: de la reunion ordinaria y en caso de que el reglamento guarde: snencro al
L ;respecto deberd apllcarse lo establemdo enia Ley 675 de 2001
"A.fgunos mrembros del, conse;o de admlmstracron drcen que debe ser el Rewsor Flscai
pero este dice que no, quien debe realizar Ios ajustes necesarias es ia admmrstradora
El Revisor Fiscal actual dice que no puede opinar sobre lo que ya esta opmado gue se
debe dar un debido proceso, después de realizar los ajustes necesarios, de parte de la
administradora y el ahterior revisor fiscal, para presentarios’ nuevamente a la asamblea.
¢Esto es verdad7" '

9. “El Revisor Fiscal emiti6 un informe a toda la copropiedad (432 apartamentos, 18
locales) y este fue duramente cuestionado por el consejo de administracion, ;Esta bien
que el revisor fiscal emita un informe que se llame inferme del revisor fiscal y dirigido a
loda la asamblea general de copropietarios? Y desde esa fecha el consegjo:. de
administracion ordeno al revisor fiscal que “toda publicacion de sus comentdrios- debe

rerg 10 Mo "1 - 18 Boaots

TLOAMTEC

% F’aglna 9 de 15 : e ] oGPz ' CO035T7




Mlmsteno de Ambtente, VlVlenda y Desarrollo Terntorlal _
. Oficina Asesoré-Juridica’
Repiblica de Colombia

bﬁelfudyﬂlden S

. -ser coordmada Yy aprobada por {a admmrstracron prewo fundamento y vern‘" cacion de los'
: _femas tratados ¢Esta bren este proceder de! consejo de. admmrstrac:ron? R

10, “Ef Rewsor Fisca! ha sohc.'tado que se cemf quen !os estados f nanmeros que fueron- e
o femrt:dos es dec::r de’ mayo a sepnembre (porque estaba atrasada) para poder emitir -
una. opmrcn pero. & admmrsfradora dice que.con /4 firma, ella certifica’, y. la.contadora -
_d:ce “que tiene que avenguar 5i- esta en la, obhgac:on de,. hacen’o porqué donde ha
trabajado nole han pedldo que cen‘:f' ique’ hasta la fecha mnguna de las dos. personas ha
certificado Ios estados financieros. ¢Es un. deber de ia. contadora v la administradora
_fcorno dICE el revisorfl sca! cemf carlos estados fi nanc.'eros7”

11.."El Revisor Fiscal dice_que hasta tanto no. esten certlf' cados mensualmente 0 general
_{de enero a dfcrembre) el no puede emit:r una. opfnion en.su. dfctamen ni_firmarlos, esto
.es verdad?” R ‘

12. "El consejo de adm:mstrac;on ha sohc:tado al rewsor f' scaI que presente sy mforme y
dictamen al consejo antes de ser presentado a la asamblea de copropietarios, pero el
revisor fiscal, dice que no puede diseutir previamente a su emision con la.administracion
y el consgjo de, admmzstrac.ron porque el informe y el dictamen pueden_ser objeto de
mﬁuenmas Esto es verdad 0 tiene que presentarlo ante el consejo de administracion y
_admrmstradora?" e .

' 13.,¢8f llegan a la. asamblea de. 201 1 Sin Ia f m'Ja del rewsor f scal son val:dos presentaﬂos
.sobre quien recae la responsabmdad?" :

Teniendo en cuénta que' esta‘s' preguritas se referen' a las funciones del.revisor fiscal, a
la mdependenma en el desarrollo de su E}EFCIGIO y su responsablhdad se resolveran de
manera lntegral : : . :

- Sea Io primero resaltar que de conform:dad con el art:culo 57 dela Ley 675 de 2001 el
revisor fiscal’ es el encargado del control de las distintas operaciones de la persona
juridica, correspondiéndole ejercer las funciones previstas en la Ley 43 de 1990 o las
~disposiciones que la-modifiquen, adicionel o complementen;, en ese sentldo el Cédigo
' de Comerclo establece dentro de sus func:lones Ias s;gu:entes

X "ARTICULO 207 FUNCIONES DEL REVISOR FISCAL ( J)

4} Velar por que se lleven regularmente la contabilidad de la socredad y las actas
de las reuniones de la asamblea, de Ia jugtaf_ de socios y de la junta directiva, y

? Articulo. 13 de la Ley 43 de 1990 para ejercer Ias funmones de revisor ’r"scal se reqmere tener la calidad
de contador publico.
% | ey 43:de diciembre 13 de 1990 "FPor Ia cual se adrc:ona la Ley 145 de 1960, reglamenlaria de la
profes:on de contador piblico y se dictan otras disposiciones”

Carera 13 Mo, 37 - 30 Bogotad, . C.
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' porque se conserven debidamente la correspondenc.ra de la socredad y los.
~...comprobantes de las, cuentas fmpan‘aendo Ias mstruccrones necesarias, para
V;‘-‘._'_‘,'_‘_tales fnes ' L - S o
7) Autonzar con su- fnma cualqu:er bafance que se haga .con su dfctamen o
' mforme correspondrente
()
h ‘9) Cumphr las demas atnbucrones que le senaien !as Ieyes o los estatutos y las
que, srendo compatrbles con !as antenores le encomfende la asamblea o junta
“de socios.”. :

. Ademas de Io antenor de conformldad con el artfculo 208 del COdIgO de Comermo el
revisor fiscal debe hacer un dictamen sobre los balances. generales presentados por el

administrador y el consejo de administracion, mediante el cual.expresara:si ha obtenido
la informacion necesaria, si se han seguido los procedimientos aconsejados por la

-tecnica de-interventora de cuentas, si |a:contabilidad se. lleva conforme-a-las normas
-legales y a la-técnica contable, si las operaciones registradas se ajustan a los estatutos

y alas dlsposw:anes de la asamblea y:si el balance y el. estado de perdldas y gananmas

han sido tomados fielmente de los libros. -

En este punto, se precisa que el revisor fiscal previo a emitir su opinion profesional'*

-respecto -de »los. :estados financieros - de propésito . general® para presentar a
*consaderacmn de Ia asamblea general; éstos deben ser certificados, esto es, “(...)
-firmados: por-el Representante Legal y- el Contador Publico, bajo cuya responsabilidad
--se hubiesen preparado, declaren que se han. verificado- previamente las-afirmaciones

contenidas en-ellos, conforme al reglamento y que las mismas se han tomado fielmente
de los fibros.”,-en-.cumplimiento. de lo dlspuesto en el Decreto 2649 de 1993, adlc:onado

- por.el: Decreto 1878 de mayo 29 de 2008

En relaclon con Ia mdependenc)a en. el EJEFCICIO de Ias funmones el artlcula 210 del

Cédigo de Comercio establece que el revisor fiscal solamente  estara. bajo Ia
dependencia de la asamblea general y en ese sentido, su informe al maximo érganc de

- -direccion de la propiedad horizontal:debe expresar si los actos de los. administradores

se ajustan:a los estatutos y a las ‘ordenes de la asamblea; si la -correspondencia y los
libros de actas se llevan y conservan debidamente y-si hay adecuadas medidas de
controi lnterno y de Conservacmn y custodla de los blenes :

Amcu.’o 38 de la Ley 222 de 1995

2 El artrcu.fo 22 del Decreto 2649 de 2003 sefala cusales son los estados financieros Cons»'derados
basicos, " son Jos siguierites: Balance General, Estado de ‘Resultados,” Estado de Cambios en el
Par‘rrmomo Estado de Cambios en la Situacion Financiera, Estado de Flujos de Efectivo.

‘Efercicio profesional de la contaduria publica en entidades de propiedad horizontal”. OCrientacion
Profesional de 01 de julio de 2008, Consejo Técnico de la Contaduria Poblica.
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Slendo responsable de Fos perju1c105 que ocasmne a Ia socledad a sus asocrados ca .
_terceros, por.negligencia ©. doto enel cumpllmlento de sus funclones en !os term|n05“ '
de! artlcu!o 211 del Cod:go de Comercm " : : : : :

19 "(,La admrmstradora a —sic- reahzado dos amenazas d:rectas al révisor fi f sca! Ia pnmera
en el mes de mayo de 2010 delante del consejo de administracion, y otra en la. .asamblea
extraordmana delante de todos {os asambleistas es fmporrante mformar que despues de

fa primera amenaza verbal, el revisor fiscal recibio und dirécta en'su sitio de trabajo, esta
fue comunicada al consejo de administracién, que procedimiento debé sequir el revisor
fiscal, porque solicito garantias al consejo de administracion para desempenar sus
funciones, siendo fimitada las funciones del révisor fiscal hasta la‘fecha! ;Es fmporrante
= queresto quede en las respectivas’ actas 'porque ei-rewsor i scal dice’ que s: pero la
admm:stradora d!CB que no?" . B AR ‘

En pnmer Iugar £s necesario resaltar que conforme a. Ios pnnmplos onentadores de la
Ley 675 -de: 2001, las actuaciones:de- los integrantes:de los organos de-administracién

- de la copropiedad, asi como las de los copropietarios para el ejercicio de los:derechos y
‘obligaciones derivados de la ley, se deben realizar bajo €l estricto respecto a la dignidad
humana

S:n perjuicio de Ia posdau!ndad de- acudtr ante !as autorldades Judu:lales competentes se
reitera lo expuiesto en la respuestaa la-pregunta numeroi18,”en el sentido'que-para la

solucion: de .conflictos* dentro* de “la- propiedad “horizorital, ‘cuando se “presenté una

dificultad -en razén a la aplicacién-o interpretacion:«de-la ley-o-del. reglamento ‘de

- propiedad-horizontal, entre los propietarios o arrendadores del conjunto, oentre ellos y

el administrador, el consejo de administracion: o*cualquier otro ‘érgano de direccion o
control de fa persona juridica, se podra acudir al comité de convivencia, a mecanismos
alternativos de solucion de conflictos o a la autoridad judicial competente (Juez Civil

:Municipal,: proceso Verbal sumarlo en umca mstancla CPC articulos:- 435 y
-subSIQwentes oo 5 _ Do et e e

20 "E! COHSG‘]O de admm:stracron !e proh:blo al revisor f“scal grabar Ias reuniones: del
-consejo, tomar fotos o cualquier otra actividad .de este -clase; no obstanie. el revisor
recalca que es.por su segundad -esta bren esle proceder?" : :

Al respecto, debe resaltarse que en Ios termlnos del artlculo 5 de !a Ley 675 de 2001 eI
reglamento de propiedad horizontal debe contener disposiciones relacionadas con la
administracion, direccion y control de la persona juridica y en caso de gue el reglamento
guarde silencio al respecto debera- apltcarse lo establemdo en Ia Ley 675 de 2001.-

cogiec
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Sin embargo ‘debe tenerse en cuenta due en los termlnos de'la Onentacron Profes:onal _
~ de 01 de julic de 2008, proferido por Consejo Técnico de-la Contaduria Publica® el

“Revisor Fiscal tiene €l derecho, cuando lo’ consndere pertmente aque’sele presenten: S
Slos: mformes requerldos ‘se Ie entregue ‘copia,: -reproduccion’ ai transcnpcmn de o

‘necésario para la ejecucion de las labores que le corresponden y-con los cuales-emitira
--su-juicio 'en “los “informes, -asi-.como a revisar documentos que pueden. con5|st|r an

cualqmer medio apto para ser consultado, conservado y reproducido. B A T
22 “Actualmente “hay muchos problemas en' la copropietad,” hay ‘goteras ‘muy grandes,
: ‘dondle’'en esta época de' invierno pasa derecho el agua de las zonas vérdes hacia abajo,
donde estan fos sotanos uno y dos, donde se har ocasionado dafios a los carros y
motos, humedades grandes en los apartamentos y en los salones socra!es (,Qu:en

p .-responde este caso y cuai es e! proced;mlento | segwr?" : SR :

En’ prlmer Iugar es necesario advertir que conforme a] artlculo 51 de Ia Ley 675 de
2001 Ie corresponde al admlmstrador '
‘ "ART 51 —Func:ones del administrador. La ao’m.rmstracron inmediata del ed:f" cro
o conjunto’ estara a cargo del administrador, quien tiene facufiades dé efecucion,
conservacion, representacion y recaudo. Sus funciones basicas son las
s.rgu.'enres L ""_*' v R
?f':'a7 Cu:dar y wgn’ar los: b/enes camunes, y ejecutar los actos de admmrsrracron
“conservacion y disposicion de:los. mismos de conformidad con. las facuitades Yy
restricciones fi fifadas en el reglamento de propfedad horizontal.”: - -

De acuerdo con lo anterior, existe una reglamentacién relacionada con la participacion
de los -propietarios de los bienes privados de un conjunto en el page de las expensas
<necesarias causadas :por la administracién-y.la prestacion de servicios comunes
-esenciales. para_la existencia,.seguridad.y. conservamon de los. blenes comunes,-lo- cual
fue regutado en el articulo 29 de la Ley 675 de 2001 Lo

Sln embargo tratandose de btenes comunes de uso exc]uswo el artlculo 23 de Ia Ley
675 de 2001 establece que los propietarios de los bienes privados a los que se asigne
e! uso excluswo de un determmado bren comun, quedaran obllgados a hacerse cargo

EI articulo 29 de la Ley 43 de 1990 esrablece en relacién con la naturaleza jundrca del Consejo Téchico
de fa Contaduria Puablica establece que es un arganismao permanente, encargado de la orientacion
técnica-cientifica de la_profesion y de fa investigacion de los principios de contabilidad. y narmas de
auditoria de acepltacion general en el pais.”, correspond.'endole enire olras funcicnes, pronunciarse sobre
la legislacion relativa a la aplicacion de los principios de contabilidad y el ejercicio de la profesion, segin
lo previsio en el articulo 33 de la misma norma.

: l LN ' i3 EIwraarel a0 - '\— S - ;{ l b .- -N :
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. de las: reparacnones aque haya lugar,. como consecuencia de !as reparacrones Iocatlvas_,
que se reqweran por el desgaste ocasmnado por el paso del tlempod _ S

Sm perjuwlo de Io antenor cuando'ilos deterloros o danos 5 produzcan pory hechos
--ajenos;a-la- culpa del- temedor, se: tendran oMo ‘expensas -comunes::del: -edificio o
conjunto cuando neo se trate de eventes en los que deba, responder el constructor en: ios
términos del paragrafo del articulo 23 de la Ley675 de 2001: R

. Por lo expuesto, se considera gue debe evaluarse cual es la causa que esta generando
Jos dafos. que menciona en su. comunicacion y proceder de conformldad con lo
estabfemdo enla Ley 675 de 2001 :

23 "En asamb!ea extraordmana def mes de leIO de 2010 algunos asamb!erstas dicen que

se debe ejecutar al consejo de administracion que recibio asi, porque el conjunto esta

-porque " se recibic mal, otros asambleistas dice. que se.debe ejecutar a. la

constructora cual es el caso a seguir si la entidad que vendio los bienes privados dejo

en el acta de entrega donde consla que se debian "hacer mantenimientos preventivos

,cada._seis meses’ y las administradoras antefiores y. la actual no_han realizado este
mantemmtento preventJVO de qu:en es. la culpa Y. cua! es el proc:ed.'mrento a. sequir?”

De conformidad con o p]aﬁteado"al inicio de este concepto, en el,._sentido que el
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial sefiala la politica y expide la
regulacion: en. materia ambiental, de vivienda, usos del-suelo, ordenamiento territorial,
desarrollo” territorial 'y urbano, ‘agua y.saneamiento basico, y ‘en desarrollo de esas
funciones establecidas por la ley, emite “‘cohceptos: de caracter ‘general~y no le
corresponde resolver casos partlculares

Sln DEI’]UICIO de Io antenor es’ pemnente mencionar gue Ias competenmas de V!gltanma
.y control de las actividades de enajenacion de inmuebles destinados-a vivienda;las
‘determind la Constitucion ‘Politica:cuando ‘en el articulo:313 numeral 7' dispuso que:
“Corresponde a los Concejos Muriicipales (:.) 7. *Reglamentar los usos delsuelo.y,
dentro de los limites que fije la ley,_vigilar y controlar las actividades relacionadas con la
construc:c:on ¥ enafenamon de mmuebles desrmados a v:vrenda Subrayado fuera de
texto : B N e e e

En concordanma con Io anterlor la Ley 388 de 1997 ‘en su artlculo 109 determlno que
“..) en desarrollo de lo dispuesto en el numeral 7° del articulo 313 de la Constitucion
Politica, el concejo mumcrpal o distrital definira la instancia de-la administracion
- municipal encargada de ejercer la vigifancia y control de fas acnwdades de consfruccron
y enajenac:fon de inmuebles destmados a vivienda.”.

Carrera 13 Mo, 37 38 Begold, . CL ‘ ' . rcotre .
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.. Asi las cosas se dara’ tras]ado de su pehcnon al Alca!de de Bucaramanga teniendo en
cuenta que es competencia’ de las autondades municipales -y distritales’ ejercer la .

- mspecc:lon Y v;gﬂanma sobre las personas ‘naturales y juridicas.que desarrol!aran las .
_actividades a que se referen la'Ley 66 de 1968 y ei Decreto Ley 2610 de 1979 sobre -
.construcclon y enajenacion de inmuebles, ‘ :

El anterior concepto se expide en los términos del articulo 25 del Coédigo Contencioso
Administrativo.

Cordiafrnente,

CAMILO
Jefe Oficina Asesora

ewsn Manica Mufioz
Fecha 20- 01 11
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