MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO 23-12-2020 09:54
Al Contestar Cite Este No.: 2020EE0116285 Fol:4 Anex:0 FA:0

4\ s ORIGEN 7 TOS / JOHANA MARCELA CARDONA GALEON
s.;%gf tgl’:’g’ée{(l)ddaog el agua ggén‘?g Ci i ON DE DECISIONES
7 ~ 2020EE0116285 LT LR T
Bogota, D.C.,
Sefior
ASUNTO: Concepto — Impugnacion de decisiones.

Radicado 2020ER0124188 del 01/12/2020
Recibido en la Oficina Asesora Juridica el 01/12/2020.

Cordial saludo sefior Vergel:

En atencidon a la peticion del asunto, en la cual solicita concepto sobre propiedad
horizontal sobre impugnacion de decisiones, se presentan algunas consideraciones
respecto a su inquietud, no sin antes sefalarle que esta Oficina Asesora Juridica dentro
de sus funciones asignadas por el Decreto Ley 3571 de 2011', emite conceptos de
caracter general dentro de la abstraccion que le permiten sus funciones y competencias,
sin pronunciarse sobre asuntos de caracter particular y concreto.

Dicha peticion sera atendida en la modalidad de consulta, para lo cual se cuenta con el
término de 35 dias habiles, de conformidad con lo establecido en el articulo 5 del Decreto
491 de 2020 2.

CONSULTA:

«[...JAbogada.

A través del presente correo y en complemento a los correos que ha enviado la Sra Ana Isabel
Quiroz actual administradora de la copropiedad, algunos propietarios de la urbanizaciéon Aguassi
de Envigado con el animo de complementar lo ya expresado por la administradora y preocupados
por la asamblea extraordinaria realizada el dia 29 de Noviembre que en apego a la norma hemos
identificado que faltaron a lo establecido para la convocatoria y los perjuicios que esto puede
generar para continuar con los procesos que con tanto esfuerzo y sacrificio viene adelantando la
actual administracion

1. Revisar si las condiciones de urgencia manifiestas para convocar asamblea general
extraordinaria a la que aluden los convocantes si son reales y ameritaba el proceso.

! “Por el cual se establecen los objetivos, estructura, funciones del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y se integra el
Sector Administrativo de Vivienda, Ciudad y Territorio.”

“Articulo 7. Oficina Asesora Juridica. Son funciones de la Oficina Asesora Juridica, las siguientes:

g...) 14. Atender las peticiones y consultas relacionadas con asuntos de competencia del Ministerio. (...)”

“Articulo 5. Ampliacién de términos para atender las peticiones. Para las peticiones que se encuentren en curso o que se
radiquen durante la vigencia de la Emergencia Sanitaria, se ampliaran los términos sefialados en el articulo 14 de la Ley
1437 de 2011, asi: Salvo norma especial toda peticién debera resolverse dentro de los treinta (30) dias siguientes a su
recepcion. Estara sometida a término especial la resolucion de las siguientes peticiones: (i) Las peticiones de documentos y
de informacién deberan resolverse dentro de los veinte (20) dias siguientes a su recepcion. (ii) Las peticiones mediante las
cuales se eleva una consulta a las autoridades en relacién con las materias a su cargo deberan resolverse dentro de los
treinta y cinco (35) dias siguientes a su recepcion. Cuando excepcionalmente no fuere posible resolver la peticiéon en los
plazos aqui sefialados, la autoridad debe informar esta circunstancia al interesado, antes del vencimiento del término
sefialado en el presente articulo expresando los motivos de la demora y sefialando a la vez el plazo razonable en que se
resolverd o dara respuesta, que no podra exceder del doble del inicialmente previsto en este articulo. En los deméas
aspectos se aplicara lo dispuesto en la Ley 1437 de 2011.”
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2. Revisar en detalle el registro de convocados y si este fue entregado a todos los copropietarios.
3. Verificar el contenido de la solicitud (convocatoria) a la asamblea extraordinaria como reza en la
Ley y el Reglamento (contenido, tiempo de convocatoria, convocantes, convocados, anexos)

4. Revisar el desarrollo de la reunién en especial los casos de segunda convocatoria. (Verificacion
del Quérum, instalacién, desarrollo del orden del dia) » [Sic]

En primer término, y dando alcance a la solicitud emitida por usted a la jefe de oficina
juridica de Envigado, es de sefialar que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio no
tiene dentro del &mbito de sus competencias funciones de inspeccion, vigilancia y control
sobre la propiedad horizontal, en tal sentido no le es dable entrar a calificar la conducta de
un administrador, no obstante es de precisar que la ley no establecid una autoridad
especifica para el “control y vigilancia” de la propiedad horizontal, tal control y vigilancia la
tienen los copropietarios como responsables directos o indirectos del nombramiento de
los 6rganos de administracion.

Igualmente, es preciso sefialar que en el ordenamiento juridico colombiano no se ha
creado una entidad encargada de la vigilancia de la Propiedad Horizontal.

Hechas las anteriores precisiones, la Ley 675 de 2001 busca garantizar la seguridad, la
convivencia pacifica y solidaridad social, la funcion social y ecoldgica de la propiedad, el
respeto a la dignidad humana, la libre iniciativa empresarial en los inmuebles con
destinacion comercial o mixto, el debido proceso, el derecho de defensa, contradiccion e
impugnacion, aspectos todos éstos que deben ser respetados tanto por la asamblea
general como por el consejo de administracion; asi las cosas, una vez constituida
legalmente la propiedad horizontal, surge una persona juridica conformada por los
propietarios de los bienes de dominio particular, cuyo objeto es administrar en forma
oportuna y eficaz los bienes y servicios comunes, asi como manejar los asuntos de
interés comun y hacer cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizontal®. Para ello, la
ley dispuso la creacién de 6rganos de direccion y administracion de la persona juridica, a
saber: la asamblea general de propietarios, el consejo de administracion (si lo hubiere) y
el administrador del edificio o conjunto®.

Aclarado lo anterior, el articulo 39 de la Ley 675 de 2001, establece lo siguiente:

“Reuniones. La Asamblea General se reunira ordinariamente por lo menos una vez al afio,
en la fecha sefialada en el reglamento de propiedad horizontal y, en silencio de este,
dentro de los tres (3) meses siguientes al vencimiento de cada periodo presupuestal; con
el fin de examinar la situacion general de la persona juridica, efectuar los nombramientos
cuya eleccion le corresponda, considerar y aprobar las cuentas del dltimo ejercicio y
presupuesto para el siguiente afio. La convocatoria la efectuara el administrador, con una
antelacion no inferior a quince (15) dias calendario.

Se reunird en forma extraordinaria cuando las necesidades imprevistas o urgentes del
edificio o conjunto asi lo ameriten, por convocatoria del administrador, del consejo de
administracion, del Revisor Fiscal o de un nimero plural de propietarios de bienes privados
que representen por lo menos, la quinta parte de los coeficientes de copropiedad.

(..

Paragrafo 1. Toda convocatoria se har4 mediante comunicacién enviada a cada uno de los
propietarios de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la Ultima direccién

3 Articulo 32 de la Ley 675 de 2001
* Articulo 36 de la Ley 675 de 2001
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registrada por el mismo. Tratandose de asamblea extraordinaria, reuniones no
presenciales y de decisiones por comunicacion escrita, en el aviso se insertara el orden del
dia y en la misma no se podran tomar decisiones sobre temas no previstos en este.”
(Subrayado fuera de texto)

En virtud de la norma anteriormente mencionada, la convocatoria a la asamblea se hara
mediante comunicacion a la Ultima direccion registrada por el propietario del bien
inmueble, por lo cual habrd que verificarse el tema en las direcciones suministradas por
los propietarios, en caso de no contarse con ella, puede comunicarse al interior de la
copropiedad mediante comunicacion dejada en el casillero del propietario, igualmente a
su direccion de correo electronico y mediante publicacion de la convocatoria al interior de
la copropiedad en la cartelera, pasillos y ascensores de la misma, dejando
suficientemente ilustrada la convocatoria.

De otra parte, es importante tener en cuenta que el reglamento de propiedad horizontal no
puede ser contrario a las disposiciones contempladas en el Régimen de Propiedad
Horizontal, el paragrafo 1 del articulo 5 de la Ley 675 de 2001, dispone:

« [...] En ningun caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad
horizontal podran vulnerar las normas imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso,
se entenderan no escritas. »

Ahora bien, en relacion a la impugnacién de las decisiones de la Asamblea de
Propietarios, el articulo 49 de la Ley 675 de 2001, estipula lo siguiente:

“Impugnacién de decisiones. El administrador, el Revisor Fiscal y los propietarios de bienes
privados, podran impugnar las decisiones de la asamblea general de propietarios, cuando
no se ajusten a las prescripciones legales o al reglamento de la propiedad horizontal.”

De acuerdo con el articulo anterior, quienes se encuentran facultados para impugnar las
decisiones adoptadas en la asamblea general son el administrador, el revisor fiscal y los
propietarios de bienes privados.

Adicionalmente, se debera tomar en consideracion los pardmetros que estan descritos en
el reglamento de propiedad horizontal de la copropiedad y la Ley 675 de 2001, para hacer
efectiva la impugnacion de las decisiones de la asamblea general, con el fin de establecer
si las decisiones adoptadas se encuentran en contra via de lo establecido en el
reglamento y la ley.

Cuando uno o mas personas entran en desacuerdo con lo decidido o notan en las
decisiones de las asambleas generales de propietarios que van en contravia de los
preceptos legales, la norma en mencién otorga facultades para atacar lo consignado en el
acta ante la autoridad judicial competente.

Asi mismo, las decisiones tomadas por la asamblea de la copropiedad y que contrarian la
Ley 675 de 2001, por competencia podran ser impugnadas ante los jueces de la
republica, de acuerdo con el procedimiento establecido para ello en el articulo 382 del
Cdbdigo General del Proceso, Ley 1564 de 2012, el cual dispone:

«[...]. Impugnacién de actos de asambleas, juntas directivas o de socios.
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La demanda de impugnacion de actos o decisiones de asambleas, juntas directivas,
juntas de socios o de cualquier otro 6rgano directivo de personas juridicas de derecho
privado, solo podra proponerse, so pena de caducidad, dentro de los dos (2) meses
siguientes a la fecha del acto respectivo y debera dirigirse contra la entidad. Si se tratare
de acuerdos 0 actos sujetos a registro, el término se contard desde la fecha de la
inscripcion.

En la demanda podra pedirse la suspension provisional de los efectos del acto
impugnado por violacién de las disposiciones invocadas por el solicitante, cuando tal
violacion surja del analisis del acto demandado, su confrontacion con las normas, el
reglamento o los estatutos respectivos invocados como violados, o del estudio de las
pruebas allegadas con la solicitud. El demandante prestara caucién en la cuantia que el
juez sefiale.

El auto que decrete la medida es apelable en el efecto devolutivo. »

Es importante sefalar que de conformidad con lo previsto por el articulo 58 de la Ley 675
de 2001, cuando se presente un conflicto en razén de la aplicacion o interpretacién de la
ley o del reglamento, entre propietarios o arrendatarios del edificio o conjunto, o entre
aquellos y el administrador, el consejo de administracion o cualquier otro érgano de
direcciébn o control de la persona juridica, puede acudir al comité de convivencia, a
mecanismos alternos de solucién de conflictos o a la autoridad judicial competente (Juez
Civil Municipal, proceso verbal sumario en Unica instancia, Codigo General del Proceso
arts. 390y ss.).

Finalmente, se hace una invitaciébn a visitar el siguiente link de la pagina web de
ministerio, http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda, en el
cual puede acceder a la cartilla de propiedad horizontal, cuyo contenido expone temas
relevantes sobre la aplicacion de la Ley 675 de 2001.

En los anteriores términos se da respuesta a las inquietudes planteadas en el radicado
2020ER0124188, haciéndole saber que los alcances del concepto son los establecidos en
el articulo 25° del Cédigo de Contencioso Administrativo.

Cordialmente,

Original firmado

JUAN CARLOS COVILLA MARTINEZ
Jefe Oficina Asesora Juridica
Proyect6: Johana Marcela Cardona Gale6n-OAJ.

Reviso: Mike Castro Roa — OAJ.
Fecha: 23/12/2020

® Cédigo Contencioso Administrativo, Articulo 25, “Consultas. (...) Las respuestas en estos casos ho comprometeran la
responsabilidad de las entidades que las atienden, ni seran de obligatorio cumplimiento o gjecucién”.
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