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Bogota, D. C,

Sefior

FABIO GAMBOA BAUTISTA

Carrera 58 A No 135 — 04, Interior 3, apto 301
Aticos del Norte

Ciudad

Asunto: Su Derecho de peticion / Solicitud concepto técnico sobre asamblea general
extraordinaria / propiedad horizontal. Referencia: Al contestar favor citar el
Rad. 1-2016-91031.

Respetado sefior Gamboa:

Esta Direccién recibié del Consejo Técnico de la Contaduria Publica su derecho de
peticion referenciado en el asunto, mediante el cual solicita “(...) un Anélisis de la
Convocatoria Anexa a la presente Comunicacion, que contenga, Primero, todos los
puntos del Orden del Dia desde el Numeral 4, frente al ordenamiento Juridico. Sequndo,
No se contemplé dentro del Orden del Dia el Nombramiento del Presidente y Secretario
de la Asamblea. Seria Valida Esta Convocatoria. Tercero, el punto de vista Legal de las
Asambleas Extraordinarias, EN SEGUND CONVOCATORIA, texto que se anuncia al
final de la misma”, hecha por los 6rganos de administracién del Conjunto Residencia San
Andrés — AFIDRO.

Sobre el particular, cabe hacer las siguientes precisiones:

La Ley 675 de 2001, fija el marco normativo del regimen de propiedad horizontal y en su
articulo 3° define dicho régimen como, el sistema juridico que regula el sometimiento a
propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse y el
reglamento de Propiedad Horizontal, como el estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al
régimen de propiedad horizontal.

Por su parte, el articulo 32 de la misma Ley determina que la propiedad horizontal, una
vez constituida legalmente, da origen a una persona juridica conformada por los
propietarios de los bienes de dominio particular. Su objeto serd administrar correcta y
eficazmente los bienes y servicios comunes, manejar los asuntos de interés comun de
los propietarios de bienes privados y cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de
propiedad horizontal.
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Respecto de las entidades territoriales, esta disposicion' sefiala como obligacién de los
alcaldes municipales y distritales del lugar de ubicacién del edificio o conjunto, o de la
persona o entidad en quien éste delegue, la de realizar la inscripcion y posterior
certificacion sobre la existencia y representacion legal de las personas juridicas a las que
alude esa ley.

Adicionalmente, el paragrafo del articulo 47 de la citada norma sefiala como obligacion
de los alcaldes municipales o distritales, la de ordenar la entrega de la copia del acta de
la asamblea general, a los propietarios a los que aquella se las niegue.

Para el cumplimiento de las obligaciones citadas, en Bogota fue expedido el Decreto
Distrital 854 de 2001 "Por el cual se delegan funciones del Alcalde Mayor y se precisan
atribuciones propias de algunos empleados de la Administracién Distrital', que consagra
en su articulo 50, adicionado por el articulo 3 del Decreto Distrital 192 de 2002, lo
siguiente:

“Articulo 50. Correspondera a los Alcaldes Locales de Bogotd D.C. la
inscripcién y expedicion de las certificaciones de existencia y representacion
legal de las personas juridicas reguladas por la Ley 675 del 3 de agosto de
2001, por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal,
sobre la constitucion de edificios o conjuntos.

Para el ejercicio de la funcién delegada, la competencia de los Alcaldes
Locales se determinaré respecto a los edificios o conjuntos que se
encuentren ubicados dentro de la correspondiente jurisdiccion territorial de
cada localidad.

La facultad delegada se desarrollaréa conforme con los requisitos fijados en el
articulo 8 de la Ley 675 de 2001.

PARAGRAFO: Igualmente, le corresponderé a los Alcaldes Locales ordenar
a los administradores la entrega de la copia de las actas de asamblea,
cuando se niegue su entrega a los propietarios, so pena de aplicar las
sanciones del caso, tal como lo dispone el paragrafo del articulo 47 de la Ley
675 de 2001.

Ademas, les compete dar tramite a todos los asuntos relacionados con el
régimen de propiedad horizontal que dicha Ley, sus reformas o los decretos
reglamentarios atribuyan al Alcalde Distrital’.

' Ley 675 de 2001 articulo 8°.
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A su vez, el objeto? de la Ley 675 es regular la forma especial de dominio, denominado |
propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes
privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes.

Es decir, esta norma regula las relaciones y derechos de propiedad de los diferentes
copropietarios de los inmuebles constituidos como personas juridicas sometidos a dicha
norma, para lo cual otorga ciertas obligaciones a algunas autoridades publicas, dentro de
las que se encuentran los alcaldes municipales y distritales, y en Bogota D.C., los
Alcaldes Locales. ‘

En conclusion, debe anotarse que en materia de propiedad horizontal, la funcién de las
autoridades municipales y distritales es la de adelantar el registro de las personas
juridicas reguladas por la Ley 675 de 2001, y expedir las certificaciones sobre su
existencia y representacion legal, previo cumplimiento de los requisitos sefialados en el
articulo 8 de la misma Ley, asi como lo relacionado con la orden para expedir copia de
las actas de asamblea general, cuando ella le es negada a algun copropietario, tal como
lo dispone el paragrafo del articulo 47 de la citada disposicién.

En ese orden de ideas, y analizada la solicitud de concepto técnico sobre la convocatoria
de la asamblea extraordinaria hecha por los érganos de administraciéon del Conjunto San
Andrés — AFRIDO, que al parecer se llevara a cabo el 31 de agosto del presente afio,
frente a los fundamentos de su solicitud, “(...) la sefiora Administradora esta utilizando su
cargo para perseguirnos, amedrentarnos, imponernos multas arbitrarias sin el debido
proceso...”, se observa que se tratan de divergencias que se presenten al interior de la
Persona Juridica sometida al Régimen de Propiedad Horizontal, las cuales deben ser
resueltas por sus érganos de direccion y administracion, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 36 de la Ley en cita, ya sea a través de la Asamblea General de
Copropietarios, el Consejo de Administracion y el administrador, y de manera externa la
justicia ordinaria.

En relacion con la soluciéon de los conflictos que pueden presentarse al interior de los
inmuebles sometidos al régimen de propiedad, la Corte Constitucional se pronuncié
mediante Sentencia T-126/05, expresando®:

“(...) Ahora, el ordenamiento que regula la propiedad horizontal en Colombia ha
previsto diferentes mecanismos de justicia ordinaria, mediante los cuales
pueden controvertirse las decisiones de los particulares que administran la
propiedad horizontal contando, incluso, con la posibilidad de solicitar su
suspensién provisional.

? Ley 675 de 2001, articulo 1°.

* Sentencia T-126/05, expediente T-990320. Accionado: Eduardo Acosta y Amparo Bahena, miembros del Consejo de
Administracion del Edificio Pasadena Plaza. Magistrado Ponente: Marco Gerardo Monroy Cabra.
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Asi, la Ley 675 de 2001 establecié diferentes procedimientos para la solucion
de los conflictos que puedan presentarse ‘en razén de la aplicacién o
interpretacion de esta ley y del reglamento de propiedad horizontal®”, entre los
propietarios o tenedores del edificio o conjunto, o entre aquéllos y el
administrador, el consejo de administracién o cualquier otro érgano de direccién
o control de la persona juridica.

En este orden, el articulo 58 de la Ley 675 sefiala que para solucionar los
conflictos aludidos, puede acudirse a (i) un Comité de Convivencia con el fin de
presentar formulas de arreglo, dirigidas a “dirimir las controversias y a fortalecer
las relaciones de vecindad; (ij) mecanismos alternos de solucién de conflictos y
(iii) ante la autoridad jurisdiccional competente.

En este dltimo caso, el paragrafo 3° del mismo articulo establece que cuando
se acuda a la autoridad jurisdiccional para resolver los conflictos referidos, el
tramite correspondiente sera “el previsto en el Capitulo Il del Titulo XXIIl del
Cddigo de Procedimiento Civil, o en las disposiciones que lo modifiquen,
adicionen o complementen”, es decir, el proceso verbal sumario.

Asi mismo, el articulo 49 de la misma ley prevé la posibilidad de impugnar las
decisiones de la Asamblea General de Propietarios “cuando no se ajusten a las
prescripciones legales o al reglamento de la propiedad horizontalP” (...)".

4 “ARTICULO 58. SOLUCION DE CONFLICTOS. Para la solucién de los conflictos que se presenten entre los propietarios o
tenedores del edificio o conjunto, o entre ellos y el administrador, el consejo de administracion o cualquier otro érgano de
direccion o control de la persona juridica, en razén de la aplicacién o interpretacién de esta ley y del reglamento de propiedad
horizontal, sin perjuicio de la competencia propia de las autoridades jurisdiccionales, se podra acudir a: 1. Comité de
Convivencia. Cuando se presente una controversia que pueda surgir con ocasion de la vida en edificios de uso residencial, su
solucién se podra intentar mediante la intervencion de un comité de convivencia elegido de conformidad con lo indicado en la
presente ley, el cual intentara presentar férmulas de arreglo, orientadas a dirimir las controversias y a fortalecer fas relaciones
de vecindad. Las consideraciones de este comité se consignaran en un acta, suscrita por las partes y por los miembros del
comité y la participacién en él seréd ad honorem. 2. Mecanismos alternos de solucién de conflictos. Las partes podran acudir,
para la solucion de conflictos, a los mecanismos alternos, de acuerdo con lo establecido en las normas legales que regulan la
materia.”.

NOTA: Es importante resaltar que el Paragrafo 3 del articulo 58 de la Ley 675 de 2001, fue derogado por el articulo 626 de la
Ley 1564 de 2012 “Por medio de la cual se expide el Cédigo General del Proceso y se dictan otras disposiciones” y corregido
por el articulo 7 del Decreto 1736 de 2012, “Cormijase el numeral 1 del articulo 390 numeral 1 de la Ley 1564 de 2012, el cual
quedard asi: "Articulo 390. (...) 1. Controversias sobre propiedad horizontal de que tratan los articulos 18 y 58 de la Ley 675 de
20071".

S“ARTICULO 49. IMPUGNACION DE DECISIONES. El administrador, el Revisor Fiscal y los propietarios de bienes privados,
podrén impugnar las decisiones de la asamblea general de propietarios, cuando no se ajusten a las prescripciones legales o al
reglamento de la propiedad horizontal. La impugnacién sélo podra intentarse dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha
de la comunicacién o publicacién de la respectiva acta. Sera aplicable para efectos del presente articulo, el procedimiento
consagrado en el articulo 194 del Cédigo de Comercio o en las normas que lo modifiquen, adicionen o complementen.
PARAGRAFO. Exceptianse de la disposicién contenida en el presente articulo, las decisiones de la asamblea general, por
medio de las cuales se impongan sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias, que se regiran por lo dispuesto
en el Capitulo Segundo, del Titulo Il de la presente ley.”.
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En ese orden de ideas, a la Alcaldia Mayor de Bogota, no le es dable pronunciarse sobre la
legalidad de la convocatoria a asamblea extraordinaria por los érganos de administracion del
Conjunto Residencial San Andrés — AFIDRO, asi como tampoco sobre las presuntas
irregularidades manifestadas en su comunicacion, como quiera que es un asunto propio de
la persona juridica sometida a régimen de propiedad horizontal, y como tal no pueden ser
resuelta por esta entidad, por carecer de competencia para ello.

No obstante lo anterior, copia de su peticion se remite a la Alcaldia Local de Suba, por
tratarse de un asunto de su interés, de conformidad con el Paragrafo del articulo 8 de la Ley
675 de 2001, en caso que se requiera aplicar lo dispuesto en el paragrafo del articulo 47 de
la Ley 675 de 2001.

Cordialmente,

WILLIA
Subsecretari teti Istrital

Copia: Doctor Edgar Andrés Sinisterra Restrepo — Alcalde Local de Suba. Calle 146 C Bis 90 - 57.
Bogota. Con Anexos en 2 folios.

Doctor Wilmar Franco Franco — Presidente Consejo Técnico de la Contaduria Publica. Calle
28 No. 13 A - 15. Bogota.

Anexos: N.A.

Proyecté: Silvia Aponte Pensqf-
Reviso y aprobd: William Antonio Burgos Durango
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