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@) MINVIVIENDA OTRAS DEPENDENCIAS e —

PROCESO GESTION DOCUMENTAL
Codigo: GDC-F-19

Bogota, D.C.,

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de
lo Contencioso Administrativo (Ley 1437 de 2011) y teniendo en cuenta que por la siguiente
causal SIN INFORMACION DE CONTACTO no fue posible notificar personalmente al ciudadano
ANONIMO.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, Grupo de Atencion al Usuario y Archivo y la Oficina
Asesora Juridica proceden a surtir el trdmite de la notificacién mediante AVISO para dar a
conocer la existencia y contenido del oficio con radicado No 2019EE0054585 de fecha 25 de junio
de 2019, a través del cual se da respuesta a la Consulta con radicado 2019ER0070548. (Ver
adjunto).

Se fijara en la Ventanilla Unica de Atencién al Usuario del Ministerio de Vivienda, Ciudad vy
Territorio y en la Pagina Web de la entidad, por un término de cinco (5) dias habiles. Se deja
constancia que contra el referido oficio no proceden los Recursos de ley.

La notificacion se entendera surtida al finalizar el dia siguiente al retiro del aviso.

Fecha de fijacion: 10 de julio de 2019.

Fecha de desfijacion: 17 de julio de 2019.

Coordinador Grupo Conceptos Oficina Asesora Juridica

(_

Elabord.  Valentina Diaz Mojica-OAJ
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Bogota, D C |

Seror(a)
doom777heyday@rocketmail.com

Asunto: Consulta-Problematica conjunto residencial.
Radicado 2019ER0070548 del 18 de junio de 2019.
Recibido en esta Oficina Asesora Juridica el 18/06/2019.

Cordial Saludo:

En atencién a la consulta del asunto es preciso sefalar que de acuerdo con el articulo 7 del
Decreto 3571 del 27 de septiembre de 2011' esta Oficina Asesora Juridica tiene |a funcion
de emitir conceptos de caracter general dentro de la abstraccion que le permiten sus
funciones y competencias, sin pronunciarse sobre asuntos de caracter particular y concreto

E:n ese sentido, la peticion se atiende en la modalidad de consulta, para lo cual cuenta con
el término de 30 dias habiles, de conformidad con lo establecido en el articulo 14 del Cadwo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo?, sustituido mediante ia
l.ey 1755 del 30 de junio de 2015, en los siguientes términos:

CONSIDERACIONES

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio tiene como objetivo primordial lograr, en el
marco de |a ley y sus competencias, formular, adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica
publica, planes y proyectos en materia del desarrollo territorial y urbano planificado del pais,
la consolidacion del sistema de ciudades, con patrones de uso eficiente y sostenible del
suelo, teniendo en cuenta las condiciones de acceso y financiacion de vivienda. y de
prestacion de los servicios publicos de agua potable y saneamiento basico?®, por lo rue no
le es posible a este Ministerio intervenir en los asuntos internos de la copropiedad

Teniendo en cuenta los hechos narrados en el radicado de la referencia, esta Oficina
manifiesta que eslos no obedecen a una peticion susceptible de ser tramitada en la
modalidad de consulta, pues estos corresponden a una denuncia de una situacion particular
y concreta. Empero esta Oficina precisa manifestar que los reglamentos de propiedad
horizontal no pueden vulnerar las normas imperativas establecidas en la Ley 675 de 2001

1 “Por el cual se establecen los ohjetivos, estructura, funciones del! Ministerio de Vivienda. Ciudad y Territorio y s mtegra ¢!
Sector Administrativo. de Vivienda, Ciudad y Territorio. "

“Articulo 7 Oficina Asesora Juridica. Son funciones de la Oficina Asesora Juridica. las siguientes: () 14 Atender jas
peliciones y consultas relacionadas con asuntos de competencia del Ministerio. (.)"

2 "Las peliciones mediante las cuales se eleva una consulla a las autoridades en relacion con las materias a st cargn deheran
resolverse dentro de los treinta (30) dias siguientes a su recepcion.” (...

Las respuestas en estos casos no compromeleran la responsabilidad de las entidades que las atienden. ni serdn de obiigatorio
ciimphmiento o ejecucion

3 "Articulo 1° del Decreto Ley 3571 del 27 de sepliembre de 2011 *Por el cual se establecen fos objetivos, estructura, hinciones
del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Teritorio y se integra el Sector Administrativo de Vivienda. Giudad v Territorio”

4 "Ley 675 de 2001, ARTICULO 5. Contenido de Ia escritura o reglamento de propiedad horizontal. (. )

PARAGRAFO 1o. En ningtin caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad honizontal podran vufners
las normas imperativas contenidas en esta ley y. en lal caso. se entendersin no escrilas ()"

Calle 18 No. 7 ~- 59 Bogota, Colombia
Conmutador (571) 332 24 34 « Ext: 4223 . [ i

www.minvivienda.gov.co : Q' j
Pagina 1 de 4



% e R '
! g

“La vivienda y el agua

150N de todos

pues al contener normas de obligatorio cumplimiento, los reglamentos de la propiedad
horizontal no pueden ir en contra de lo que se establece en la ley, so pena de que esas
clausuias se entiendan como no escritas.

Fesulla preciso aclarar que la Ley 675 de 2001 no establecio una entidad, organismo u
autoridad distrital o nacional, para ejercer la inspeccion y vigilancia de las personas juridicas
gue surgen de los edificios o conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal, por
i gue el control y la vigilancia son ejercidos por los copropietarios como responsables
directos o indirectos del nombramiento de los 6rganos de administracion conformados por
e administrador y el consejo de administracion, asi como de la eleccion del revisor fiscal,
en viriud de lo dispuesto por el articulo 38 ibidem?®.

Adicionalmente, los edificios o conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal
astan regulados por la Ley 675 de 2001 y en lo que atafie a la responsabilidad del
adrninistrador el inciso 2° del articulo 50 de la mencionada ley dispone que:

‘Las adminstradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa leve o grave,
weasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumira la culpa leve de!
acminisirador en los casos de incumplimiento o extralimitacion de sus funciones, violacion cle
ia fey o del reglamento de propiedad horizontal”

De la citada norma se logra determinar que existe responsabilidad del administrador por su
actuar y sobre quienes puede recaer. Sin embargo, esta se enmarca dentro del capitulo
correspondiente al administrador del edificio o conjunto, y se evidencia que el régimen de
piopiedad horizontal no dicta ninguna disposicion en relacion con el régimen de
responsabilidad de los miembros del Consejo de Administracion.

Lo amenor no signitica que los miembros del Consejo no puedan ver comprometida su
responsabilidad, por lo que para llenar ese vacio legal, esta Oficina se remite al articulo 22
de la Ley 222 de 1995° que dispone que “son administradores, el representante legal, el
fiquidador, el factor, los miembros de juntas o consejos directivos y quienes de acuerdo con
ius estatutos ejerzan o detenten esas funciones’. De lo cual se concluye que los miembros
del Consejo de Administracién responden en los mismos términos del administrador de la
copiopiedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley 675 de 2001, pues su
calidad esta comprendida dentro del concepto de administrador.

Por olro lado, no es claro que tipos y mecanismos existen para el resarcimiento de los
penucios o la imposicion de sanciones, por lo tanto, es necesario hacer la revision del
marco juridico colombiano vigente y aplicable para determinar cuales son los tipos de

5 Adiuids 8 "Nauwaleza y luociones. La asamblea general de propietanos es el drgano de direccion de fa persona juridica
Gue suige por mandato de esta ley, y tendra como funciones basicas las siguientes

[ Nomilirar y remover libremente al administrador y a su suplente cuando fuere el caso, para periodos determinados, y ljarie
CHREITHE T T o]

[ ) 5 Flagir y reniover los miembros del consejo de administracion y, cuando exista, al Revisor Fiscal y su suplente, para los
aernodos establecidos en el reglamento de propiedad horizontal, que en su defecto, sera de un ano. (..)'

) ‘Pac la cual se modifica el Libro 1) del Codigo de Comercio, se expide un nuevo régimen de procesos concursales y se dictan
attas disposiciones”
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responsabilidad en los que se pueden ver inmersos los entes de control de la propiedad
horizontal como lo son el administrador y el revisor fiscal.

1. Responsabilidad Civil

En lo que respecta a la responsabilidad civil, cabe tomar como referente une de los
conceptos de la doctrina como lo es que:

“La responsabilidad civil engloba todos los comportamientos ilicitos que por generar dafio a
terceros hace recaer en cabeza de quien lo causo, la obligacion de indemnizar. Podemos decir
entonces que la responsabilidad civil es la consecuencia juridica en virtud de la cual, quien se
ha comportado en forma ilicita debe indemnizar los dafios, producidos a terceros. Como se ha
dicho, ese comportamiento ilicito consiste en el incumplimiento de las obligacicnes derivaclas
de un contrato, el incumplimiento de las obligaciones legales o cuasicontractuales, el delito ol
cuasidelito, o la violacion al deber general de prudencia’™.

Teniendo en cuenta lo mencionado, este tipo de responsabilidad se encuentra dividida en
aquella que emerge del incumplimiento o cumplimiento deficiente de las obligaciones
contractuales, la llamada responsabilidad civil contractual que se trata a partir del arliculo
1602 del Codigo Civil, y aquella que emerge de los delitos o las culpas, la denominada
responsabilidad civil extracontractual traida por el articulo 2341 y siguientes del Codigo
Civil, las cuales se trataran a continuacion:

1.1. Responsabilidad Civil Contractual

Dentro de las definiciones de los tratadistas para la responsabilidad contractual cabe
rescatar la que trae Parra, por su simplicidad y facil comprension, donde establece que “Se
entiende la responsabilidad contractual como aquella que nace del incumplimiento de un contrato.
Se concibe como una obligacién no originada en el conirato sino como tna nueva obligacion a partir
del mcumplimiento de lo que las partes han estipulado de manera libre’®

De conformidad con lo enunciado, es dable afirmar que como la responsabilidad civii
contractual emerge a partir del incumplimiento total, parcial, tardio o defectuosc de las
obligaciones derivadas de un contrato, es perfectamente viable e indiscutible que a los
administradores de una propiedad horizontal se les pueda endilgar este tipo de
responsabilidad con la finalidad de que repare los perjuicios ocasionados con su proceder.

1.2 Responsabilidad Civil Extracontractual

En lo que atafie a una definicion doctrinaria de la responsabilidad extracontractuat, el
tratadista Parra afirma que “Consiste en aquella responsabilidad que nace sin la existencia previz
de un vinculo entre el causante del daiio ¥ la victima. Su existencia se define a partir del dafno, ef
nexo de causalidad y la culpa™, lo cual se complementa cuando asevera que “La responsabilidacl
civil extracontractual es aquella que involucra la obligacién de indemnizar los dafios ocasionacos sin

LR

: Tamayo, J. (2011). Tralado de responsabifidad Civil. Tomo |. Bogola, D.C.: Legis. Pag. 8
. :;:_;r‘ra, M. (2010). Responsabilidad civil Bogota, D.C.: Ediciones Doctrina y Ley Ltda Pag 24
idem i
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que heya mediado un contrato. Responde al principio alterum non taedere, segan el cual, nadie esta
obfigario a soportar darnio™'?

i este tipo de responsabilidad se debe prestar especial atencion a la responsabilidad
e«tracontractual de las personas juridicas, ya que toda persona (natural o juridica) es
responsable de indemnizar el dafio de quienes estén bajo su cuidado (Codigo Civil, art
2347), es decir, que estén actuando bajo la dependencia de quien los contraté o en ocasion
a las funciones que se le han encomendado, que para el efecto seria la persona juridica
constitutiva de la propiedad horizontal.

or lo expuesto se recomienda acudir a la jurisdiccion civil ordinaria, si asi se desea, para
dirirnii las controversias que surgen con los entes de control de la copropiedad, para que
sea el juez cwvil quien tome las decisiones a que haya lugar.

De igual manera es posible iniciar una accion indemnizatoria contra el administrador &n
virtud <le su responsabilidad contractual o extracontractual, a través de un proceso verbal,
ya que s un proceso que se utiliza para “todo asunto contencioso que no esté sometido a
un liamite especial’, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 368 y siguientes del
Codigo General del Proceso y para lo cual se debe contar con la asistencia juridica que
brinda un abogado titulado.

sunado a lo anterior, cabe sefalar que, para dar tramite al referido proceso, existe un
raquisito de procedibilidad como lo es la conciliacion extrajudicial en derecho, la cual debera
intentarse antes de acudir a la jurisdiccion civil (articulo 38 de la Ley 640 de 2001), este tipo
¢le conciliacion puede adelantarse entre otros, ante cualquier despacho judicial, las
C;amaras de Comercio, Centros de Arbitraje o Centros de Conciliacion de las Universidades,
y finalmente si existen situaciones dentro del edificio o conjunto que pueden sei
constitutivas de un delito, se recomienda denunciar ante la Fiscalia General de la Nacion
quien liene la funcidn de realizar la investigacion de los mismos.

En los anteriores términos se da respuesta a su peticion radicada bajo el numero
2019E:R0061072, aclarando gue los alcances del presente concepto son los establecidos
en el articulo 28" del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, sustituido mediante la Ley 1755 del 30 de junio de 2015

Cordialmente,

L EONIDAS LARA ANAYA
Jeie Oficina Asesora Juridica

Ciaboid akenting Dias Mojica OAJ %4
Revisd Mike Castro Roa-OAJ ., '
echin 2410842019 'A.
“ldern Fag 84

it alcance de ios conceptos. Salvo disposicion legal en conlrario, los conceplos emilidos por las autoridades cono
despuasia a peliciones realizadas en ejercicio del derecho fundamental a formular consultas no serdn de obligatono
CUNBIARIG O €jECUCion
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