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.' Réferencia:;: Adrhinistrador F’ro()isional Derecho de Peticion N° 4120—E1—170309 del’
27 de diciembre de 2010.
Recibido en la Oficina Asesora Juridica el 298 de dlc‘.lembre de 2010.

Previo.a dar respuesta al asunto de la referencia, debe sefalarse que el Ministerio de
Ambiente, Vivienda y-Desarrollo. Territorial tiene dentro de sus funciones asignadas por
la Ley 99 de 1993" v el Decreto-Ley 216 de 20032, expedir las politicas y regulaciones
en materia de ambiente, vivienda, desarrollo territorial, agua y saneamiento, en ejercscm
‘de Io cual emlte conceptos de caracter general : : :

No obstante lo anterlor con el animo de brlndar informacion Ie comentamos fo siguiente
.en respuesta a su peticion:

-‘Consulta‘lyz : o : o
“1. Sirvase informar cudles son [as funclones del propletano m;cnal que actua en ca[ldad de

“administrador- prov15|onal "o :
T2 Slrvase informar cuales son las responsabllldades de[ admln[strador prowsmnai respecto de
a Ia personajurldlca del- conjunto o SRR FE - - .

De conformldad con 1o° establemdo en-la Ley 675 de 2001 “son . func;ones de los
‘administradores las. ‘establecidas “en- el articulo .51, con "“excepcion para los
administradores prowsmnaies de las que impliquen actos de representacion legal, en
razon a que eésta la ejerce el administrador designado por la asamblea general de
- propietarios o el consejo de administracion, cuando sea el «caso, segun Io estab!emdo
por el articulo 50 ibidem; que en'su tenor literal Clta ' : :

Por la cual se crea el Mtnlsteno del Med:o Amblente se reordena el Sector Publlco encargado de la gestmn y conservacién del
mecilo amb:ente Y Jos’ recursas nalurales rennvabies se arganlza e] Slstema Naclona[ Amblemal SFNA y se dlctan olras

2 "por el cual se determinan los ob;etwos la estructura organ:ca del Ministerio de Amb:enle leenda y Desarmlln Terrl!onal y SE .
dlclan olras disposiciones” : .
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“"ARTICULO 50. NATURALEZA DEL ADMINISTRADOR. La representacién: legal de la

persona juridica v la _administracion _del edificic o._conjunto_corresponderan a un

administrador designado por la asamblea general de propietarios en todos los edificios o

_conjuntos, salvo en aquellos casos en los-que exista el consejo de administracion, donde

serd elegido por dicho organo, para el periodo que se prevea en el reglamento de

copropiedad.- Los actos y conltratos que celebre en ejercicio de sus func:ones Se radican
- enlacabezadela persona’juridica, siempre y cuando se ajusten alas normas Iegales y
o 'regiamentanas () (Curs:va y subrayado extratexto)

Designacic')n que debe ser inscrita ante el “(..‘) Alcalde Municipal o Distrital del lugar de
ubicacion del edificio o conjunto, o a la persona o entidad en quien este delegue esta facultad.
(...)", con el fin de certificar la existencia y representacion legal de las personas juridicas
gue se someten al régimen de propiedad horlzontal conforme lo establece el articulo 8°
de la Ley 675 de 2001 :

No obstante Io anterlor el admlnlstrador provssmnai debera velar por el cumplimiento
del objeto de la persona juridica, que consiste en “administrar correcta y eficazmente los
bienes y servicios comunes, manejar los asintos de interés comin de los propietarios de bienes
-privados y cumplir y hacer Cumphr Ia !ey v regiamento de proptedad honzcmi‘al"3

Consulta 3: : e e
“3. Sirvase informar a partir de qué momento el propletarlo mtmal como admlmstrador
provisional, puede cobrar las expensas necesarias para la administracion y conservacion de los
bienes comunes?.” - :

De conformidad con el articulo 29 Ley 675 de 2001, “Los propietarios de los bienes
privados de un edificio o conjunto estardn obligados a contribuir al pago-de fas expensas
necesarias causadas por.la administracion y la prestacron de servicios comunes esenciales
para la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comungs, de. acuerdo con el
reglamento de propiedad horizontal”. [En consecuencia, se podria afirmar que el pago de
expensas comunes debe efectuarse siempre que se preste el .servicio de
.~ administracién, y servicios comunes esenciales para la existencia, seguridad vy
conservacion de los bienes comunes de la propiedad horizontal. Lo que conlleva el
cobro de los servicios brmdados por parte del proptetano inicial obrando en calidad de
administrador prov:smnal : : e :

.Consulta 4:. o o L . _
‘4. Sirvase mformar sl se pueden reahzar cobros de expensas retroactlvamente

" Teniendo en cuenta el contexto de su consUIta una de las funciones’ del administrador
es: "Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuolas ordinarias y
extraordinarias, mulias, yen general cualquier obligacion de carécter pecuniario a cargo de los
proptetanos u ocupantes de bienes de dominio pamcuiar del edificio o con;unto m.rc.rando

3 Articulo 32 de Ia Ley 675 de 2001.
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- oporfunamente el cobro judicial de fas mismas, sin necesidad de autarizacion alguna.”. Con lo
gue ‘se--puede: entender que el cobro de ‘expensas:retroactivas que realiza el
administrador provisional se considera viabie, debido a que puede efectuar el cobro de
aguellas cuotas de administracion (expensas comunes necesarias) que se han dejado
-de pagar por’parte de los - ‘propietarios de Ios blenes pl’lvadOS dei edlfmo o} conjunto
sometldo a propledad horlzontal ' e -

Consulta 5 ' -
“5. S;rvase lnformar como se determinan dichas expensas y ‘a partir de que momento se
~generan?’. i :

En Io gue-respecta a la determinacion de las expensas comunes necesarias, estas se

efectian cuando la asamblea general aprueba el presupuesto anual del edificio o

conjunto y las cuotas para atender las expensas ordinarias o extraordinarias, segun la
- funcion establecida por el numeral 4° del articulo 38:de la Ley 675 de 2001, quienes por

autonomia fijan. la entrada en vigencia de las mismas, es decir, la fecha a partir de |a
- cual:se: debe efectuar el respectlvo pago por parte de Ios propletartos de Ios bienes
'pnvados

; En Ios :Cas0s de exnstlr una- admtmstramon prowsmnai el régimen . de propledad
horizontal no establece la forma de determinar las expensas comunes.necesarias, pero
de lo anteriormente enunciado es posible colegir que el propietario inicial debe contar
con-el-respective: presupuesto provisional de gastos, .en-el cual se.logre-establecer el
correspondiente monto con el cual deberan contribuir al pago.de las expensas comunes
necesarias los propietarios de los bienes privados del conjunto o edificio.

De otra parte, cabe resaltar que los coeficientes de copropiedad determinan, entre otros
aspectos. “El indice de participacion con que cada uno de los propietarios de bienes privados
ha-de contribuir a las expensas comunes del edifico o conjunto mediante. el pago de cuotas
ordinarias y extraordinarias de administracion, salvo.cuando éstas se. determmen de ‘acuerdo
con los modulas de contribticion en fa forma sefialada en el reglamento S

Consulta 6:

“8. Sirvase informar cual es la correcta interpretacion del articulo 52 de la Ley 675 de 200'] y si
en este orden de ideas, es necesario que el constructor transfiera la propiedad de minimo 51%
para poder efectuar la Asamblea de propietarios en donde se crean los érganos de Ley y se
entrega la administracién, o por el contrario, desde la primera transferencia de -inmuebles se
puede realizar esa gestion tal y como se explico en el numeral quinto de los hechos.”

El articulo 52 de la Ley 675 de 2001 establece que:

* Ley 675 de 2004, Arliculo 38, Numeral B,

8 Ley-57'5 de 2001, ArticulozZS,‘_r\lumeral a.
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"ARTICULO 52. ADMINISTRACION PROVISIONAL. Mientras el érgano.competente no
- elija al administrador del edificio o conjunto, ejercera como tal ef propfetano rmc;ai ‘quien
.. podra contratar.con-un tercero tal gestion:., ‘

- No obstante lo: mdrcado en- este amcu!o una vez se hava constru;do v enafenado un
niimero de bienes privados gue representen por lo menos el cincuenta. y ung por ciento

(51%) de los coeficientes de copro.oredad cesarg !a qeshon del prometano :mma! coma L

: admmrstrador prows:onal

‘ Cumphda Ia condrcron a que se ha Hecho referenc.ra el propfetano mfc.ra.f debera
informario por escrito a todos los propietarios del edificio o conjunto, para que la
asamblea se reiina y proceda a nombrar el administrador, dentro de los veinte (20) dias
habiles- srgwentes De - rio -hacerlo: el prop/etano lmc:ai nombrara al - admmlstrador
'def“ nmvo ( Cursiva y subrayado extratexto) -

Lo que re’r"ere Ia norma transcrlta es que una vez eI propletarlo m|C|a| haya constrwdo y

- enajenado como minimo el 51% de los coeficientes de copropiedad, cesara la gestion

" de éste comoradministrador provisional; para le cual, debe informarlo por escrito a todos -
los propietarios del edificio o conjunto, para que la asamblea se retina dentro del tiempo
establecido en la norma, y proceda a nombrar el administrador.. De no efectuarse dicho

" nombramiento'ene se término, el prop|etar|o inicial se encuentra facultado para nombrar

~al admmlstrador deﬂmtlvo : - - :

: El presente concepto se explde de conformldad con lo dlspuesto en el inciso 3° del
articulo 25° del: Codlgo Contencioso:Administrativo. SR o

Cordlalmente

Elabord:  Heclor Alexander Torres Muralesc?/"
Revisd:  Monica Marla Mufioz Buitrag
Fecha:'  OB01/2011 | . . . ?}f :

sy .

¥ Codigo Conteﬁcmso Administrativo, Articulo. 25, Inciso 3% “(. ) l.as respuesias en eslos casas Bl ccmprometerén la
responsabllldad de las entidades que las atienden ni serdn de obligaterio cumpllmlento a ejecucion.”
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