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En atencidn a la consulta radicada bajo el nimero del asunto en este Ministerio, en la
cual formula unos interrogantes relacionados con Propiedad Horizontal; a continuacion
le presento algunas consideraciones respecto a su inquietud, no sin antes senalarle 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.

PETICION 1:

“(...) a la luz de la Ley 675 de 2001 se puede considerar el condominiq santa ana como un desarrollo por
etapas?

En los términos del articulo 7 de la Ley 675 de 2001% se entiende por conjunto
integrado por etapas, la construccion o el desarrollo inmobiliario que se despliega en

1 “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 v consultas relacionadas con asuntos de competencia del Ministerio. (...)"

ARTICULO 70. CONJUNTOS INTEGRADOS POR ETAPAS. Cuando un conjunto se desarrolle por etapas, la escritura de constitucion
deber4 indicar esta circunstancia, y regular dentro de su contenido el régimen general del mismo, la forma de integrar las etapas
subsiguientes, y los coeficientes de copropiedad de los bienes privados de la etapa que se conforma, los cuales tendran caracter
provisional.

Las subsiguientes etapas las integraré el propietario inicial mediante escritura s adicionales, en las cuales se identificaran sus
bienes privados, los bienes comunes localizados en cada etapa y el nuevo célculo de los coeficientes de copropiedad de la totalidad

de los bienes privados de las etapas integradas al conjunto, los cuales tendran caracter provisional. PARAGRAFO. En todo caso, la

autoridad urbanistica solo podra aprobar los desarrollos integrados por etapas de inmuebles sometidos al régimen de propiedad
horizontal, cuando estas permitan el uso y goce del equipamiento ofrecido para su funcionalidad.
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diferentes periodos conformado por varios edificios que se levantan sobre uno o varios
lotes de terreno, que comparten &reas y servicios de uso y utilidad comun.

Conforme a lo dispuesto, un conjunto residencial se considera desarrollado por etapas
cuando el proyecto urbanistico general que lo contiene es aprobado mediante acto
administrativo por el curador urbano o la autoridad competente para expedir licencias
urbanisticas, segln sea el caso, es decir, la licencia urbanistica que aprueba los
desarrollos integrados por etapas de inmuebles sometidos al regimen de propiedad
horizontal es lo que determina que un conjunto residencial se considere desarrollado
por etapas. Es decir el Condominio Santa Ana se excluye, ya que segin su
manifestacién los sectores IV al VI carecen de aprobacién urbanistica.

PETICION 2:

El fondo de empleados de Carulla, en su calidad de propietario inicial actia como administrador
provisional del condominio santa ana.
A- ¢Foncarulla es el representante legal del condominio santa ana?,
B- ¢sino lo es, las actuaciones adelantadas invocando Ja condicién de representante legal son vélidas?,
C- ¢sino son como se impugnan?

A-. De conformidad con el articulo 50 de la Ley 675 de 2001, quien ejerce la
representacion legal de la propiedad horizontal es el administrador designado por la
asamblea general de propietarios o el consejo de administracién, cuando sea el caso,
que en su tenor literal cita:

ARTICULO 50. NATURALEZA DEL ADMINISTRADOR. La representacion legal de la persona juridica
y la administracién del edificio 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 administracién, donde ser4 elegido por dicho érgano, para el periodo gue se
prevea en el reglamento de copropiedad. Los actos Y contratos que celebre en ejercicio de sus
funciones, se radican en la cabeza de la persona juridica, siempre y cuando se ajusten a las normas
legales y reglamentarias

Asi mismo, el articulo 52° de la Ley 675 de 2001 faculta al propietario inicial para
nombrar un administrador provisional, hasta tanto no.se efectte la entrega de los bienes
y sea designado por la asamblea general de propietarios el administrador definitivo al
que hace relacién el articulo 50 del régimen de propiedad horizontal.

Por lo tanto, es importante tener claro que sélo a quien la asamblea general de
propietarios haya nombrado como administrador o en su defecto el administrador

3 ARTICULO 52. ADMINISTRACION PROVISIONAL. Mientras el 6rgano competente no elija al administrador del edificio o
conjunto, ejercerd como tal el propietario inicial, quien podra contratar con un tercero tal gestién (...)
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definitivo designado por el propietario inicial en los términos del articulo 52 de la Ley
675 de 2001, podran ejercer la representacion legal y judicial del edificio, siempre y
cuando se cumpla con el requisito de inscripcion ante la autoridad municipal o distrital,
como se establece por el articulo 8 de la Ley 675 de 2001.

En consecuencia, el administrador provisional podra adelantar aquellos actos de
administracién que no impliquen la representacién legal o judicial de la persona juridica
que constituye la propiedad horizontal.

B-. Las decisiones que se tomen por quien no esté facultado para hacerlo, que
impliquen actos de representacién legal o cuando no se ha respetado lo sefhalado en el
reglamento de propiedad horizontal careceran de validez.

C-. IMPUGNACION. EI procedimiento a seguir es el consagrado en el articulo 194 del
Cddigo de Comercio, dicho articulo consagra lo siguiente “Las acciones de impugnacion
previstas en este Capitulo se intentaran ante los jueces, aunque se haya pactado
cldusula compromisoria, y se tramitaran como se dispone en este mismo Cdodigo y, en
su defecto, en la forma prevista en el Codigo de Procedimiento Civil para los procesos
abreviados por expresa remision que hace la Ley 675 de 2001 (articulo 49)*, este
articulo se relaciona con el articulo 421 del Cédigo de Procedimiento Civil® ubicado
dentro de los procesos abreviados. Es decir se presenta ante el Juez Civil Municipal, la
reclamacién que seria para éste caso una demanda mediante un proceso verbal
sumario en Unica instancia, porque este proceso esta expresamente definido en la Ley,
y va a permitir controvertir la validez de las decisiones tomadas.

PETICION 3:

A- El propietario inicial, Foncarulla, que ejerce las funciones de administrador provisional del
Condominio Santa Ana esta en la obligacion de cumplir con las funciones establecidas en el
articulo 51 de la Ley 675 de 20027

B- ¢ Existe otra norma que lo excluya del cumplimiento total o parcial de lo establecido en el articulo
citado?

* ARTICULO 49. IMPUGNACION 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,

5 ARTICULO 421. IMPUGNACION DE ACTOS DE ASAMBLEAS, JUNTAS DIRECTIVAS O DE SOCIOS. <Articulo modificado por
el articulo 1, numeral 224 del Decreto 2282 de 1989. El nuevo texto es el siguiente:> La demanda de impugnacién de actos o
decisiones de asambleas de accionistas o de juntas directivas o de socios de sociedades civiles o comerciales, sélo podra
proponerse dentro de los dos meses siguientes a la fecha del acto respectivo, y debera dirigirse contra la sociedad; si se tratare de
acuerdos o0 actos sujetos a registro, el término se contara desde la fecha de la inscripcion.

En la demanda podra pedirse la suspension del acto impugnado; el juez la decretard si la considera necesaria para evitar perjuicios
graves y el demandante presta caucién en la cuantia que aquél sefale. Este auto es apelable en el efecto devolutivo
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C- ¢Existen unas normas especiales para los deberes que debe cumplir un propietario inicial que
actua como administrador provisional?

A-. De conformidad con lo establecido en la Ley 675 de 2001, Foncarulla en su
condicién de administrador provisional, debe cumplir con lo establecido en el
régimen de propiedad horizontal, en lo sefialado en el articulo 51, con excepcién
para los administradores provisionales de las que impliquen actos de
representacion legal, en razon a que ésta la ejerce el administrador designado
por la asamblea general de propietarios o el consejo de administracion.

B y C-. No existe norma alguna que lo exonere de sus obligaciones, ni
normatividad especial que senale los deberes que cumplir un propietario inicial
que actde como administrador provisional, diferente a la Ley 675 de 2001.

PETICION 4:

¢Se debe calcular una sola tabla de coeficientes para los sectores I, Il y lll, que permita definir el
valor de la cuota de administracion para cada una de las unidades privadas?

Respecto a la determinacién del coeficiente de propiedad, la Ley 675 de 2001 en su
articulo 26 establece lo siguiente:

“ARTICULO 26. DETERMINACION. Salvo lo dispuesto en la presente ley para casos especificos,
los coeficientes de copropiedad se calcularan con base en el drea privada construida de cada
bien de dominio particular, con respecto al area total privada del edificio o conjunto.

El drea prrvada libre se determinara de manera expresa en el reglamento de propiedad horizontal,
en proporcion al &rea privada construida, indicando los factores de ponderacion utilizados.
PARAGRAFO. Para calcular el coeficiente de copropiedad de parqueaderos y depositos, se
podran ponderar los factores de area privada y destinacién.”

Por lo que los coeficientes se deben calcular midiendo el area privada construida en
relacion con el area privada total (incluyendo el area privada no construida) del edificio o
conjunto.

En relacién con el inciso segundo del articulo citado, se hace necesario precisar que el
area privada construida es la extension de superficie cubierta de cada bien, excluyendo
los bienes comunes de uso exclusivo, localizados dentro de sus linderos; en tanto que
el area privada libre es la extension superficiaria privada semidescubierta o descubierta,
tambien con exclusion de los bienes comunes localizados dentro de sus linderos.
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PETICION 5:

A. Los gastos de administracion deben ser cancelados por la totalidad de las unidades privadas. 409
lotes, de acuerdo con el coeficiente de copropiedad?

B. ¢Las unidades privadas en cabeza de Concorvel Ltda, estan exceptuados del pago de las cuotas de
administracion?.

C. En el punto anterior se manifesté que no existe un coeficiente de copropiedad para las unidades
privadas que conforman el Condominio Santa sectores | al lll, entonces como se procede para
liquidacién de la cuota?.

A. y B. El articulo 25 de la Ley 675 de 2001, dispone que todo reglamento de
propiedad horizontal debe sefialar los coeficientes de copropiedad de los bienes de
dominio particular que integran el conjunto o edificio; los cuales pueden ser
calculados ponderando los factores de &rea privada y destinacion®. Dichos
coeficientes de copropiedad determinaran “E/ 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, (...)”"

Conforme a lo anotado, las cuotas de administracion fijadas por la asamblea general
de propietarios deben atender el criterio de determinacién por coeficiente de
copropiedad previsto en el numeral 3° del articulo 25 de la Ley 675 de 2001.

El cobro de las expensas comunes se realiza con el objeto de cubrir los gastos que se
generan por la administracion provisional y prestacion de servicios comunes esenciales
(p. €. vigilancia, limpieza, energia, acueducto, piscina, etc.), siendo una obligacién de
los propietarios de los bienes privados contribuir a dicho pago®, el cual debe hacer parte
del presupuesto de gastos de la copropiedad (pago de expensas comunes, entre otros).

C. La liquidacion de la cuota se hara con base en los coeficientes que se deben
calcular midiendo el area privada construida en relacién con el area privada total del
edificio.

PETICION 6:

A. ;Qué valor tienen frente a la Ley las actas levantadas en desarrollo de una reunion de propietarios
y no de convocatoria a la asamblea (numeral 1 del articulo 51 de la Ley 675 de 2001)?,

8 Ver paragrafo del articulo 26 de la Ley 675 de 2001.
7 Numeral 3 del articulo 25 de la Ley 675 de 2001.
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B. La certificacion de una deuda, para su cobro ejecutivo la hace el administrador fundamentado en
el acta que corresponde a la reunioén en donde se tomé la decisién correspondiente, en esa acta,
debe corresponder a la reunién de una asamblea o a una reunién de propietarios?,

C. (¢El propietario inicial que se desempeiia como administrador provisional puede adelantar este
tramite sin ostentar la calidad de Representante Legal de la persona juridica Condominio Santa
Ana?.

A. El articulo 37 de la Ley 675 de 2001 consagra:
DE LA ASAMBLEA GENERAL.
INTEGRACION Y ALCANCE DE SUS DECISIONES. La asamblea general la_constituirdn los
propietarios de bienes privados, o sus representantes o delegados, reunidos con el quérum y
las condiciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal.
Todos los propietarios de bienes privados que integran el edificio o conjunto tendran derecho a
participar en sus deliberaciones y a votar en ella. El voto de cada propietario equivaldra al
porcentaje del coeficiente de copropiedad del respectivo bien privado.
Las decisiones adoptadas de acuerdo con las normas legales y reglamentarias, son de
obligatorio cumplimiento para todos los propietarios, inclusive para los ausentes o disidentes,
para el administrador y demas drganos, y en lo pertinente para los usuarios y ocupantes del
edificio o conjunto.

Asi mismo en su articulo 39° establece que anualmente se debe llevar a cabo una
reunion ordinaria de Asamblea General de Propietarios, de conformidad a lo establecido
en el reglamento de propiedad horizontal, o dentro de los tres (3) meses siguientes al
vencimiento de cada periodo presupuestal; al no haberse convocado a dicha reunién la
norma establece que por derecho propio la asamblea se reunira de forma ordinaria el

® “Ley 675 de 2001. Articulo 39. REUNIONES. La Asamblea General se reunira ordinariamente por lo menos una vez al afo, en la

fecha sefalada en el reglamento de propiedad horizontal v, en silencio de este, dentro de los tres (3) meses siquientes al
vencimiento de cada periodo_presupuestal; con el fin de examinar la situacién general de la persona juridica, efectuar los
nombramientos cuya eleccidn le corresponda, considerar y aprobar las cuentas del Gltimo ejercicio y presupuesto para el siguiente
ano. La convocatoria la efectuara el administrador, con una antelacién 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 ndmero plural de propietarios de bienes
privados que representen por lo menos, la quinta parte de los coeficientes de copropiedad.

PARAGRAFO 1°. Toda convocatoria se haré mediante comunicacién enviada a cada uno de los propietarios de los bienes de
dominio particular del edificio o conjunto, a la Gltima direccién registrada por los mismos. Tratdndose de asamblea extraordinaria,
reuniones no presenciales y de decisiones por comunicacién escrita, en el aviso se insertar4 el orden del dia y en la misma no se
podran tomar decisiones sobre temas no previstos en este. ...” (Subrayado fuera de texto)
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primer dia habil del cuarto mes siguiente al vencimiento de cada periodo presupuestal,
segun el articulo 40 ibidem.

Adicionalmente el articulo 39 precitado, establece las reuniones extracrdinarias cuando
las necesidades imprevistas o urgentes del edificio o conjunto asi lo ameriten, en las
cuales unicamente pueden ser tratados los temas objeto de convocatoria.

Es importante determinar que las funciones de la asamblea general estan establecidas
en su mayor parte por el articulo 38 de la Ley 675 de 2001 y/o en el reglamento de
propiedad horizontal, teniendo como alternativas a la luz del régimen de propiedad
horizontal para deliberar la asamblea general de propietarios las reuniones no
presenciales y las decisiones por comunicacién escrita, entre otras; lo que implica que
las disposiciones adoptadas a traves de dichas alternativas de deliberacion gozan de
plena validez.

Por lo expuesto se puede inferir que las demas reuniones de Asamblea General de
Propietarios tienen el caracter de reuniones extraordinarias y son obligatorio
cumplimiento para los copropietarios, siempre y cuando se haga cumpliendo lo
sehalado en el regimen de propiedad horizontal.

B. De lo anterior, se tiene que se puede expedir certificacion de una deuda en virtud de
la reunidn de la Asamblea constituida por propietarios.

C. Cabe recalcar que solo a quien la asamblea general de propietarios haya nombrado
como administrador o en su defecto el administrador definitivo designado por el
propietario inicial en los términos del articulo 52 de la Ley 675 de 2001, podra ejercer la
representacion legal y judicial del edificio, siempre y cuando se cumpla con el requisito
de inscripcidn ante la autoridad municipal o distrital, como se establece por el articulo 8
de la Ley 675 de 2001, y asi llevar a cabo lo establecido en el articulo 48 de la Ley 675
de 2001,

1 . . [ .
Y Enlos procesos ejecutivos entablados por el representante legal de la persona juridica a que se refiere esta ley para el cobro de

multas u obligaciones pecuniarias derivadas de expensas ordinarias y extraordinarias, con sus correspondientes intereses, solo
podran exigirse por el Juez competente como anexos a la respectiva demanda el poder debidamente ctorgado, el certificado sobre
existencia y representacién de la persona juridica demandante y demandada en caso de que el deudor ostente esta calidad, el titulo
ejecutivo contentivo de la obligacién que serd solamente el certificado expedido por el administrador sin ningln 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.
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En los anteriores términos damos respuesta a la inquietud planteada en el radicado
4120-E1-89556-2012, haciéndole saber que los alcances del concepto son los
establecidos en el articulo 28" del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo.

Cordialmente, P

G

DORIS ALI

Elaboré:  Gisella Chadid Bonilla.
Fecha: 2/12/2012.

" Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, Articulo 28, “Alcance de los conceptos. Salvo
disposicion legal en contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del
derecho a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucién.”
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