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Superintendencia de
Industria y Comercio

Bogota D.C., enero de 2026

Senor
ZAMIRTH ROJAS
zrabogado@protonmail.com

Asunto: Radicacion: 25- 582782
Folios: 8

Respetado Sefior:

De conformidad con lo previsto en el articulo 28 de la Ley 1437 de 2011,
modificado por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015, "por medio de la cual se
regula el Derecho Fundamental de Peticion y se sustituye un titulo del Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo”, fundamento
juridico sobre el cual se soporta la consulta objeto de la solicitud, procede la
SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO a emitir un
pronunciamiento, en los términos que a continuacién se pasan a exponer:

1. OBJETO DE LA CONSULTA

Atendiendo la solicitud por usted presentada ante esta Entidad, sefala:

"(...) Me gustaria conocer las funciones de vigilancia y control que ejerce
la Superintendencia de Industria y Comercio SIC sobre los servicios
ofrecidos por los Administradores de Propiedad Horizontal,
especialmente en lo relativo al cumplimiento de la Ley de Propiedad
Horizontal y la obligacion de Informar acerca del estado de proyectos
establecidos en asamblea de copropietarios, asi como respecto a cuotas
extraordinarias y ordinarias. Asimismo, solicito informacion sobre las
sanciones que la SIC puede imponer e investigar ante la negativa u
omision de responder peticiones relacionadas con la informacion antes
mencionada, considerando la posicion de los residentes y propietarios
como CONSUMIDORES de los servicios prestados por la administracion
o personas que fungen como administradores de propiedad horizontal”.

Previo a resolver su consulta es necesario realizar las siguientes precisiones:
2. CUESTION PREVIA

Reviste de gran importancia precisar en primer lugar que |la
SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO a través de su Oficina
Asesora Juridica no le asiste la facultad de dirimir situaciones de caracter
particular, debido a que, una lectura en tal sentido, implicaria la flagrante
vulneraciéon del debido proceso como garantia constitucional.
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Al respecto, la CORTE CONSTITUCIONAL ha establecido en la Sentencia C-
542 de 2005:

"Los conceptos emitidos por las entidades en respuesta a un derecho
de peticion de consulta no constituyen interpretaciones autorizadas de
la ley o de un acto administrativo. No pueden reemplazar un acto
administrativo. Dada la naturaleza misma de los conceptos, ellos se
equiparan a opiniones, a consejos, a pautas de accion, a puntos de
vista, a recomendaciones que emite la administracion pero que dejan
al administrado en libertad para seguirlos o no” !

Realizadas las anteriores precisiones, por este medio se le suministraran las
herramientas de informacién y elementos conceptuales necesarios que le
permitan absolver las inquietudes por usted manifestadas, como sigue:

3. FACULTADES DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y
COMERCIO EN MATERIA DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

En atencién al tema de su consulta, le informamos que las competencias de la
Superintendencia de Industria y Comercio, segun lo disponen los numerales 17
al 25, 36 al 40 y 55 al 60 del articulo 1 del Decreto 4886 de 20112, a través del
cual se modificod la estructura de la Entidad, en materia de proteccion al
consumidor, tiene entre otras las siguientes facultades:

e Velar por la observancia de las disposiciones sobre proteccién al
consumidor.

e Adelantar procedimientos por violaciéon al régimen de proteccion del
consumidor, en ejercicio de funciones administrativas y jurisdiccionales.

e Imponer sanciones por violacion al régimen de proteccion al consumidor,
una vez surtida una investigacion.

e Impartir instrucciones en materia de proteccién al consumidor con el fin
de establecer criterios y procedimientos que faciliten el cumplimiento de
las normas.

En virtud de dichas competencias, entre otras, las funciones que cumple esta
Superintendencia se relacionan con temas concernientes a la calidad, la
idoneidad y las garantias de los bienes y servicios, asi como, la verificacién de
la responsabilidad por el incumplimiento de las normas sobre informacion veraz
y suficiente, publicidad enganosa, indicacion publica de precios y proteccidn
contractual en relacién con las cladusulas abusivas.

Corte Constitucional, Sentencia C-542 de 2005
2 Modificado por el Decreto 092 del 24 de enero de 2022.
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4. CONSIDERACIONES EN TORNO A LA CONSULTA

Es importante precisar que la Oficina Asesora Juridica no puede mediante un
concepto resolver una situacion de caracter particular, tampoco le es dable a
esta Oficina prestar asesoria, pues de hacerlo, desbordaria la naturaleza del
derecho de peticidn de consulta y desconoceria los principios de autonomia y de
distribucién funcional de competencias?.

Ahora bien, una vez realizadas las anteriores precisiones, se suministraran las
herramientas de informaciéon y elementos conceptuales necesarios que le
permitan absolver las inquietudes por usted manifestadas:

4.1 Relacion de consumo

El articulo 2 de la Ley 1480 de 2011-Estatuto del Consumidor-, establece el
ambito de aplicacion de dicha norma, asi:

"Las normas de esta ley regulan los derechos y las obligaciones surgidas
entre los productores, proveedores y consumidores y la responsabilidad
de los productores y proveedores tanto sustancial como procesalmente.

Las normas contenidas en esta ley son aplicables en general a
las relaciones de consumo y a la responsabilidad de Ilos
productores y proveedores frente al consumidor en todos los
sectores de la economia respecto de los cuales no exista
regulacion especial, evento en el cual aplicara la regulacion especial
y suplementariamente las normas establecidas en esta Ley.

Esta ley es aplicable a los productos nacionales e importados”. (Negrilla
fuera de texto original).

Asi las cosas, lo normado establece como marco general de aplicacion de la Ley
1480 de 2011 -Estatuto del Consumidor-, las relaciones de consumo, las cuales
se presentan respecto de quienes adquieren un bien o servicio de productores o
proveedores, para satisfacer una necesidad propia, privada, familiar o
empresarial gue no esté ligada intrinsecamente con su actividad econdémica.

La Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia se pronuncié en sentencia del 30
de abril de 2009, respecto a lo que constituye una relacion de consumo, en los
siguientes términos:

3 Ley 1755 de 2015. 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 ejecucion.
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"La relacion de consumo constituye una particular categoria que surge
entre guienes se dedican profesionalmente a elaborar o proveer bienes
o prestar servicios con quien los adquiere con el fin de consumirlos; y
es precisamente el consumidor, quien, por encontrarse en condiciones
de vulnerabilidad econémica y desequilibrio, es destinatario de una
especial proteccion normativa,; por supuesto que la profesionalidad del
productor que lo hace experto en las materias técnicas cientificas en
torno de las cuales realiza su labor, su sélida capacidad econémica, su
vocacion para contratar masivamente, las modalidades de contratacion
a las que acude, entre muchas otras particularidades, lo situan en un
plano de innegable ventaja negocial que reclama la intervencion de
legisladores y jueces con miras a reestablecer el equilibrio perdido”.

Se concluye entonces, que la existencia de una relacion de consumo, es
necesaria para dar aplicacion a las normas de proteccion al consumidor.

En este sentido, el Dr. Juan Carlos Villalba Cuellar en su libro “Introducciéon al
Derecho del Consumo”, sefala:

"En ese orden de ideas, encontramos que con el fin de delimitar el
ambito de aplicacion de las relaciones de consumo para los
ordenamientos juridicos resulta importante definir el contenido y
alcance de las expresiones “consumidor”y “productor” o "proveedor”.

Al efecto, la citada Ley 1480 de 2011, establece en su articulo 5 las siguientes
definiciones:

"3. Consumidor o usuario. Toda persona natural o juridica que, como
destinatario final, adquiera, disfrute o utilice un determinado producto,
cualquiera que sea su naturaleza para la satisfaccion de una necesidad
propia, privada, familiar o doméstica y empresarial cuando no esté
ligada intrinsecamente a su actividad econémica. Se entendera
incluido en el concepto de consumidor el de usuario.”

"9. Productor: Quien de manera habitual, directa o indirectamente,
disefie, produzca, fabrique, ensamble o importe productos. También se
reputa productor, quien disefie, produzca, fabrique, ensamble, o
importe productos sujetos a reglamento técnico o medida sanitaria o
fitosanitaria.”

"11. Proveedor o expendedor: Quien de manera habitual, directa o
indirectamente, ofrezca, suministre, distribuya o comercialice
productos con o sin animo de lucro.” (Subraya fuera de texto original).

Estas definiciones, recogen las consideraciones efectuadas por la Corte Suprema
de Justicia en relacién con la materia:
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“(...) Por tanto, la amplitud y vaguedad del concepto legal de
consumidor no puede llevar a un entendimiento indiscriminado, pues
con ello perderia toda razdn la existencia de un régimen especial, como
tampoco puede concebirse la asimilaciéon de dicha definicion con otras,
como las de "Productor” y “Proveedor o expendedor”, que el mismo
estatuto explica en términos bien diversos, al sefialar que el primero
sera "“toda persona natural o juridica, que elabore, procese, transforme
o utilice uno o méas bienes, con el propdsito de obtener uno o mas
productos o servicios destinados al consumo publico.(...)” y que por el
segundo se entendera "toda persona, natural o juridica, que distribuya
u ofrezca al publico en general, o a una parte de él, a cambio de un
precio, uno o mas bienes o servicios producidos por ella misma o por
terceros, destinados a la satisfaccion de una o mas necesidades de ese
publico”,

En ese orden de ideas, para estos efectos estima la Corte que, con
estrictez, siempre sera forzoso indagar en torno a la finalidad concreta
gue el sujeto — persona natural o juridica- persigue con la adquisicion,
utilizacion o disfrute de un determinado bien o servicio, para reputarlo
consumidor sélo en aquellos eventos en que contextualmente, aspire a
la satisfaccion de una necesidad propia, privada, familiar, doméstica o
empresarial - en tanto que no esté ligada intrinsecamente a su
actividad econémica propiamente dicha, aunque pueda estar vinculada,
de algun modo al objeto social- que es lo que constituye el rasgo
caracteristico de una verdadera relacion de consumo. Este punto de
vista, cabe resaltar, es el que puede identificarse en numerosos
ordenamientos juridicos que, como adelante se examinara, catalogan
unicamente como consumidor a quien sea destinatario final del
bien o servicio, o, por otro lado, exigen que la adquisiciéon o
utilizacion esté ubicada por fuera de la esfera de la actividad
profesional o empresarial de quien se dice consumidor (...)*".
(Negrilla fuera de texto original).

Asi las cosas, puede concluirse que existe una relacion de consumo cuando
intervienen un productor o proveedor que ofrece un bien o servicio y un
consumidor que lo adquiere como destinatario final para satisfacer una
necesidad propia, privada, familiar, doméstica o empresarial no ligada
intrinsecamente a su actividad econdmica. Esta relacion se caracteriza por la
posicion de vulnerabilidad del consumidor frente al profesional que produce o
presta el servicio, lo que justifica la especial proteccidon prevista en la Ley 1480
de 2011 y en la jurisprudencia citada. En este marco, la relacién de consumo
surge cuando el usuario recibe un bien o servicio cuya finalidad es el consumo
final, configurandose asi los presupuestos necesarios para la aplicacidon del
régimen de proteccion al consumidor.

4 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, Sentencia del 3 de Mayo de 2005, expediente
1999-04421-01, Magistrado Ponente: Cesar Julio Valencia Copete
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4.2 Ley 675 de 2001 régimen de propiedad horizontal

La Ley 675 de 2001 es la norma que regula de manera integral el régimen de la
propiedad horizontal en Colombia, estableciendo las reglas para la conformacién,
organizacion y funcionamiento de los edificios y conjuntos sometidos a este
sistema. La ley define la estructura juridica de la persona juridica de la
copropiedad, fija las funciones y responsabilidades de la asamblea, del consejo
de administraciéon y del administrador, determina los derechos y obligaciones de
los propietarios, y regula aspectos esenciales como la administracidon de los
bienes comunes, la ejecucion de presupuestos, la conservacion del inmueble y
el manejo de cuotas ordinarias y extraordinarias.

Asi las cosas, teniendo en cuenta los interrogantes planteados por el consultante
y en el marco normativo de la Ley 675 de 2001, el administrador de la propiedad
horizontal tiene la obligacién legal de ejecutar, informar y rendir cuentas sobre
la gestidon administrativa, financiera y operativa del edificio o conjunto. En
efecto, la norma dispone que el administrador debe poner en conocimiento de
los propietarios las actas de la asamblea y del consejo de administracion,
preparar y someter a consideracion de la asamblea las cuentas anuales, la
ejecucion presupuestal, el presupuesto de ingresos y egresos, asi como llevar la
contabilidad y atender la correspondencia relacionada con la copropiedad Ley
675 2001. Del mismo modo, el articulo 47 sefiala que las actas deben ser
publicadas y puestas a disposicidn de los propietarios dentro de los veinte dias
habiles siguientes a la reunién, garantizando el derecho de acceso a la
informacién basica de la gestién administrativa®.

Asimismo, las decisiones adoptadas en la asamblea general constituyen
mandato obligatorio para el administrador, los érganos de administracion y los
copropietarios, de manera que la ejecucién de los proyectos, obras o decisiones
presupuestales aprobadas constituye un deber funcional del administrador que
debe ir acompafado de un flujo regular de informacién y de la rendiciéon de
cuentas correspondiente, segun lo previsto en el articulo 38 de la misma Ley
675 2001. Igualmente, el régimen legal establece obligaciones econdmicas
especificas a cargo de los propietarios mediante el pago de cuotas ordinarias y
extraordinarias, necesarias para garantizar la administracién, el mantenimiento
y la seguridad de los bienes comunes, en los términos de los articulos 29 y 78
de la citada ley, siendo el administrador el responsable de su recaudo y
ejecucion presupuestal.

En cuanto a la responsabilidad del administrador frente al cumplimiento de sus
funciones, la ley prevé que este responderd por los perjuicios ocasionados a la
persona juridica o a los copropietarios cuando incurra en incumplimiento,
extralimitacion de funciones, violacién de la ley o del reglamento de propiedad

5 Ley 675 de 2001 “por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.”
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horizontal, presumiéndose en todo caso la culpa leve del administrador en estos
supuestos, conforme al articulo correspondiente del régimen legal. Esta
responsabilidad se articula con la obligacién de ejecutar oportunamente las
decisiones de la asamblea, cobrar y recaudar las cuotas aprobadas y administrar
diligentemente los bienes comunes, funciones que se encuentran descritas de
manera expresa en el articulo 51 de la citada Ley.

Ahora bien, frente a la inquietud relacionada con la presunta competencia de
esta Superintendencia de Industria y Comercio —SIC— para vigilar o sancionar
a los administradores de propiedad horizontal por la eventual negativa de
suministrar informacién a los propietarios o residentes, debe sefialarse que, esta
autoridad ha precisado de manera reiterada que las relaciones entre los
copropietarios, residentes y administradores de la propiedad horizontal no
constituyen una relacion de consumo. De conformidad con lo sefalado en
precedencia, se ha explicado que para la existencia de una relacion de consumo
se requiere la intervencion de un productor o proveedor y de un consumidor
como destinatario final del bien o servicio, situacién que no se configura en la
propiedad horizontal por tratarse de vinculos corporativos internos de una
persona juridica sin animo de lucro, y no de servicios ofrecidos al publico en
general.

En esa medida, la SIC no tiene competencia para ejercer inspeccién, vigilancia
o control sobre las actuaciones de los administradores o consejos de
administracion de la propiedad horizontal, ni para investigar o sancionar la
negativa de entregar informacién relativa a proyectos aprobados en asamblea,
cuotas extraordinarias u ordinarias o informes de gestion. Tales asuntos se rigen
exclusivamente por la Ley 675 de 2001 y por los mecanismos internos de control
previstos en esta: la asamblea de copropietarios, el consejo de administracién,
la accién de responsabilidad contra el administrador y, en casos especificos, la
intervencion del alcalde municipal o distrital para garantizar la entrega de actas
y documentos obligatorios conforme al articulo 47 de la mencionada ley.

De lo anterior se concluye que la administracién de la propiedad horizontal esta
sujeta exclusivamente al régimen juridico previsto en la Ley 675 de 2001, el cual
establece los deberes de informacion, transparencia y ejecucién que debe
cumplir el administrador, asi como los derechos de los copropietarios a conocer
el estado de los proyectos, la ejecucidn presupuestal, las cuotas aprobadas y las
decisiones de la asamblea. La supervisién y sancion de estas obligaciones no
corresponde a esta Superintendencia, dado que el control sobre la
administracion y la exigibilidad de la informacidn recae principalmente en los
organos internos de la propiedad horizontal y, de forma complementaria, en las
autoridades locales en los casos expresamente previstos en la ley.

En ese orden de ideas, esperamos haber atendido satisfactoriamente su
consulta, reiterandole que la misma se expone bajo los parametros del articulo
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28 de la Ley 1437 de 2011, esto es, bajo el entendido que la misma no
compromete la responsabilidad de esta Superintendencia ni resulta de
obligatorio cumplimiento ni ejecucion.

En la Oficina Asesora Juridica de la Superintendencia de Industria y Comercio
estamos comprometidos con nuestros usuarios para hacer de la atencidon una
experiencia de calidad. Por tal razén le invitamos a evaluar nuestra gestion a
través del siguiente link _https://forms.office.com/r/hUgLnSObBN

Finalmente le informamos que algunos conceptos de interés general emitidos
por la Oficina Juridica, los puede consultar en nuestra pagina
web https://buscadorconceptos.sic.gov.co/#/search

Atentamente,
Firmado digitalmente por RENE
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