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ASUNTO: Peticion Consulta- Uso y delimitacidon de bienes comunes en régimen de
propiedad horizontal y solucién de controversias.
Radicados 2025ER0064764 y 2025ER0064721 del 27/05/2025
Recibidos en la Oficina asesora Juridica el 27/05/2025

Reciba un cordial saludo.

En atencion a la peticidon del asunto, en la que plantea unos interrogantes relacionados
con el uso y delimitacion del espacio de bienes comunes en régimen de propiedad
horizontal y solucion de controversias, al respecto se exponen algunas
consideraciones en relacion con sus inquietudes, no sin antes sefialar que esta Oficina
Asesora Juridica dentro de las funciones asignadas por el Decreto Ley 3571 de 20111,
emite conceptos de caracter general dentro de la abstraccion que le permiten sus
competencias, sin pronunciarse sobre asuntos de caracter particular y concreto.

En este orden, dicha peticién sera atendida en la modalidad de consulta, para lo cual
se cuenta con el término de treinta (30) dias habiles, de conformidad con lo
establecido en el numeral 2° del articulo 14 del Cdédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, sustituido mediante la Ley 1755
del 30 de junio de 2015.

CONSIDERACIONES:

Sea lo primero senalar que los conceptos que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio emite en atencion a las consultas formuladas sobre las materias de su
competencia, tienen sentido general y abstracto, y en esa medida no tienen caracter
vinculante, ni comprometen la responsabilidad de la entidad como tampoco pueden
condicionar el ejercicio de sus competencias administrativas.

Es importante precisar que, al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio a través de
su Oficina Asesora Juridica, no le asiste la facultad de dirimir situaciones de caracter
particular. Al respecto, la Corte Constitucional en Sentencia C-542 de 20052 establecid
que:

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

2 Corte Constitucional. Sentencia C-542 de 24 de mayo de 2005, Magistrado Ponente Humberto Antonio Sierra Porto.
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"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.”

Igualmente, es pertinente sefialar que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
tiene como objetivo primordial lograr, en el marco de la 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.

En este orden, la Oficina Asesora Juridica, esta facultada para resolver consultas
relacionadas con la aplicacion e interpretacién de normas relacionadas con temas o
materias que son objeto de regulacidn por esta cartera ministerial sin pronunciarse
sobre casos particulares y concretos, razén por la cual en lo referente al tema se
pronuncia de la siguiente manera:

ANTECEDENTES:

“"El pasado 14 de marzo me informo verbalmente el administrador de la ph un tema
sobre la zona de parqueo | ‘onde me indicaba que debia retirar
mi moto dado que la zona es una zona comun de la copropiedad, a lo que yo le
manifesté que mi zona de parqueo es de uso privado y que poner mi moto junto con
el carro en ese espacio no era contrario a las normas de la ph ni a las normas del
manual de convivencia en ningun sentido, prueba de ello, es que tengo 5 aflos y medio
efectuando dicha conducta y jamdas habia recibido llamado de atencién o sancién alguna
con ocasion a dicha conducta.

Ademas, yo estaba segura de ello porque antes de tomarlo en arriendo el pasado 1 de
enero de 2020 lo primero que solicite fue que se consultara esa circunstancia en la ph
y demds normas concordantes dado que yo poseia 2 vehiculos (1 moto y 1 carro) y
que era mi intencién parquearlos uno detras del otro (...).

Por ultimo, relaciono mi vehiculo (...) y todos los otros vehiculos que también "cometen
la misma conducta"/ hacen uso de su zona de parqueadero. Hago énfasis en que tengo
5 aflos y medio ejecutando dicha conducta sin que haya recibido llamados de atencion
ni verbales ni escritos o sanciones con ocasion a dicha situacién.” (Sic).
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CONSULTAS 1, 2y 3:

"1. Donde yo estaciono mi moto es un drea comun?, es decir, éla parte de atras del
topellantas donde parqueo mi moto es un area comun? o éel area comun es la pared
verde?

2. Si la zona de mi parqueadero hasta la parte de atras incluida la parte de atras del
topellantas donde pargueo mi moto es zona privada, ¢como puedo proceder con la
propiedad horizontal ante tal situacion?

3. équé disposiciones puedo indicarle a la propiedad horizontal para que no persista
con el tema?” (Sic).

Es importante sefialar que la Ley 675 de 2001, al fijar el marco normativo del régimen
de propiedad horizontal 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, al igual que define 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.
Al respecto es de indicar que este Ministerio no tiene injerencia en el uso de bienes
privados o de dominio particular o bienes comunes, por lo tanto, se expondra algunos
temas relacionados con el fin de orientarlo en el tema.

Con relacién al asunto objeto de estudio, es preciso en primer lugar exponer que el
articulo 3 de la Ley 675 de 2001 establece la clasificacién de los bienes que conforman
un edificio o conjunto sometido a propiedad horizontal en:

""ARTICULO 30. DEFINICIONES. Para los efectos de la presente ley se establecen
las siguientes definiciones:

(..)

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados,
que por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad,
funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de
dominio particular.

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados,
funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo,
integrantes de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal, con
salida a la via publica directamente o por pasaje comun.

Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia, estabilidad,
conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles para el
uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demds tendran el caracter de
bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre
o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de servicios publicos basicos, los
cimientos, la estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de
bienes privados, las instalaciones generales de servicios publicos, las fachadas y los
techos o losas que sirven de cubiertas a cualquier nivel.”
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Respecto a los bienes comunes el articulo 19 de la Ley 675 de 2001, determind:

«ARTICULO 19. ALCANCE Y NATURALEZA. Los bienes, los elementos y zonas de un
edificio o conjunto que permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso o goce de los bienes de dominio particular, pertenecen en
comun y proindiviso a los propietarios de tales bienes privados, son indivisibles vy,
mientras conserven su caracter de bienes comunes, son inalienables e inembargables
en forma separada de los bienes privados, no siendo objeto de impuesto alguno en forma
separada de aquellos.

El derecho sobre estos bienes sera ejercido en la forma prevista en la presente ley y en
el respectivo reglamento de propiedad horizontal.

PARAGRAFO 10. Tendran la calidad de comunes no solo los bienes indicados de manera
expresa en el reglamento, sino todos aquellos sefalados como tales en los planos
aprobados con la licencia de construccion, o en el documento que haga sus veces.

PARAGRAFO 2o. Sin perjuicio de la disposicién segun la cual los bienes comunes son
inajenables en forma separada de los bienes de propiedad privada o particular, los
reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos podréan autorizar la
explotacion econdmica de bienes comunes, siempre y cuando esta autorizacion no se
extienda a la realizacién de negocios juridicos que den lugar a la transferencia del
derecho de dominio de los mismos. La explotacion autorizada se ubicara de tal forma
gue no impida la circulacion por las zonas comunes, no afecte la estructura de la
edificacién, ni contravenga disposiciones urbanisticas ni ambientales. Las
contraprestaciones econdmicas asi obtenidas seran para el beneficio comin de la
copropiedad y se destinaran al pago de expensas comunes del edificio o conjunto, o a
los gastos de inversién, segun lo decida la asamblea general.» [Subrayado fuera del
texto]

De conformidad con la norma, los bienes comunes (salén comunal, zonas de juegos,
piscinas, etc) son aquellos cuyo dominio pertenece a todos los copropietarios en
proindiviso que por su naturaleza facilitan el uso, goce o explotacion de los bienes
privados; por otra parte, los bienes comunes esenciales (el terreno, los cimientos, las
escaleras que facilitan el acceso a los bienes privados, las areas de circulacion) son
aquellos que igualmente pertenecen a todos los copropietarios pero cuya
caracteristica principal es que como su nombre lo indica, son indispensables para la
existencia, estabilidad, conservacidn y seguridad del edificio o conjunto, e igualmente
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular.

Igualmente, el uso o destinacion de los bienes que estan en un conjunto o edificio
debe estar debidamente delimitado en la licencia de construccion, la cual es un acto
administrativo de caracter particular emitido por la autoridad Municipal o Distrital
competente, que goza de la presuncion legal y en ella, se especifica el uso que se le
debe dar a la edificacién. Por lo tanto, toda propiedad horizontal que cuente con
licencia de construccion debe asegurar que le edificacion y los bienes que hacen parte
de su estructura, sean usados de conformidad con lo aprobado en la licencia de
construccion.
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Sumado a lo anterior, el uso de los bienes comunes en una copropiedad, debe ser el
que se haya descrito en el Reglamento de Propiedad Horizontal y en la licencia de
construcciéon con la que cuenta el conjunto o edificio, de acuerdo con el paragrafo 1°
del articulo 19 de la Ley 675 de 2001, citado anteriormente.

Finalmente, el uso de bienes comunes esta sujeto a las limitaciones que imponga el
reglamento interno, en concordancia con el principio de funcidon social de la propiedad?
y la prohibicién de usos que afecten negativamente la convivencia o los derechos de
otros propietarios o residentes®.

Por tanto, cualquier restriccion adicional al uso de un bien debe:

1. Estar claramente prevista en el reglamento o manual de convivencia.

2. No constituir una modificacion unilateral del régimen o del uso autorizado.

3. Respetar el principio del debido proceso frente a cualquier medida disciplinaria
o sancionatoria.’

CONSULTA 4,5Y6:

"4, Cual es el procedimiento que debo surtir con la ph internamente y cual es el
procedimiento externo, ante qué organismo puedo acudir para ayuda, asesoramiento
y dirimir conflictos de las ph?

3 Articulo 58 Constitucion Politica de 1991. Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las
leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicacion de una ley expedida
por motivos de utilidad publica o interés social, resultaren en conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella
reconocida, el interés privado deberd ceder al interés pulblico o social. La propiedad es una funcién social que implica obligaciones.
Como tal, le es inherente una funcién ecoldgica. El Estado protegerd y promovera las formas asociativas y solidarias de propiedad.
Por motivos de utilidad publica o de interés social definidos por el legislador, podra haber expropiacién mediante sentencia judicial e
indemnizacion previa. Esta se fijara consultando los intereses de la comunidad y del afectado. En los casos que determine el legislador,
dicha expropiacion podra adelantarse por via administrativa, sujeta a posterior accién contenciosa-administrativa, incluso respecto
del precio.

4 Articulo 18 Ley 675 de 2001. Obligaciones de los propietarios respecto de los bienes de dominio particular o privado. En
relacién con los bienes de dominio particular sus propietarios tienen las siguientes obligaciones:

1. Usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinacién, en la forma prevista en el reglamento de propiedad horizontal, absteniéndose
de ejecutar acto alguno que comprometa la seguridad o solidez del edificio o conjunto, producir ruidos, molestias y actos que perturben
la tranquilidad de los demas propietarios u ocupantes o afecten la salud publica.

En caso de uso comercial o mixto, el propietario o sus causahabientes, a cualquier titulo, solo podran hacer servir la unidad privada a
los fines u objetos convenidos en el reglamento de propiedad horizontal, salvo autorizacién de la asamblea. En el reglamento de
copropiedad se establecera la procedencia, requisitos y tramite aplicable al efecto.

5 ARTICULO 59 Ley 675 de 2001. Clases de sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias. El
incumplimiento de las obligaciones no pecuniarias que tengan su consagracion en la ley o en el reglamento de propiedad horizontal,
por parte de los propietarios, tenedores o terceros por los que estos deban responder en los términos de la ley, dara lugar, previo
requerimiento escrito, con indicacion del plazo para que se ajuste a las normas que rigen la propiedad horizontal, si a ello hubiere
lugar, a la imposicion de las siguientes sanciones:

1. Publicacion en lugares de amplia circulacién de la edificacion o conjunto de la lista de los infractores con indicacién expresa del
hecho o acto que origina la sancion.

2. Imposicién de multas sucesivas, mientras persista el incumplimiento, que no podran ser superiores, cada una, a dos (2) veces el
valor de las expensas necesarias mensuales, a cargo del infractor, a la fecha de su imposicion que, en todo caso, sumadas no podran
exceder de diez (10) veces las expensas necesarias mensuales a cargo del infractor.

3. Re§triccién al uso y goce de bienes de uso comuin no esenciales, como salones comunales y zonas de recreacién y deporte.
PARAGRAFO. En ninglin caso se podra restringir el uso de bienes comunes esenciales o de aquellos destinados a su uso exclusivo.
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5. Existen pre requisitos procedimentales previos que debo agotar para acudir
directamente al organismo externo?
6. Qué recomendaciones adicionales consideran que deberia tener en cuenta?” (Sic).

Una vez efectuadas las precisiones preliminares, resulta pertinente advertir que el
articulo 58 de la Ley 675 de 2001 establece que, en caso de presentarse controversias
entre los propietarios o tenedores de unidades privadas dentro del edificio o conjunto,
o entre estos y el administrador, el consejo de administracion o cualquier otro 6rgano
de direccién o control de la persona juridica, derivadas de la interpretacion o
aplicacion de la citada ley o del reglamento de propiedad horizontal, podran acudirse,
en primer término, al comité de convivencia y, de manera subsidiaria, a los
mecanismos alternativos de solucién de conflictos o a la jurisdiccion competente,
segun la naturaleza del asunto debatido:

“"ARTICULO 58. Solucién 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 administracién o cualquier otro érgano de direcciéon o
control de la persona juridica, en razén de la aplicacion o interpretacion 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 formulas de arreglo,
orientadas a dirimir las controversias y a fortalecer las 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 participacion en él seré ad honorem.

2. Mecanismos alternos de solucion 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.

PARAGRAFO 1°. Los miembros de los comités de con vivencia serdn elegidos por la
asamblea general de copropietarios, para un periodo de un (1) afio y estara integrado
por un numero impar de tres (3) o mas personas.

PARAGRAFO 29, E/ comité consagrado en el presente articulo, en ningin caso podra
imponer sanciones.

PARAGRAFO 30. Derogado por el literal c), art. 626, Ley 1564 de 2012.”

Respecto a los mecanismos alternativos de resolucion de conflictos - MASC-, la Corte
Constitucional ha dicho:

"(...) son instrumentos alternativos a la justicia formal estatal para que las personas
puedan resolver sus diferencias. Se caracterizan porque, en principio, son voluntarios
y transitorios. Adicionalmente, a través de ellos solo se pueden resolver asuntos
transigibles. Por otra parte, como lo concluyd la Corte en la sentencia C-1195 de 2001,
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los mecanismos alternativos de resolucion de conflictos no reflejan una falta de
confianza en la justicia estatal formal; mds bien, representan un reconocimiento de
gue procedimientos menos formales y opciones de justicia autocompositiva son
complementos adecuados y necesarios a los que los ciudadanos pueden recurrir para
resolver sus conflictos.

El objetivo principal de estos sistemas es garantizar que los tribunales sean el
ultimo recurso para la resolucion de disputas y no la primera instancia. Porgue es
mas rapido, mas barato y una herramienta importante para reducir la congestion en
el sistema de justicia (...6)” (Subrayado extra-texto).

Por ultimo, conforme a la Corte Constitucional’ y las Leyes 2220 de 20228 y 1801 de
2016° dentro de los mecanismos alternativos de resolucion de conflictos tenemos:

e Maediacioén: Es un mecanismo alternativo de solucién de conflictos en el cual
el mediador escucha a las personas que tienen un conflicto de convivencia y
facilita un camino para que encuentren una solucion equitativat©

e Conciliacion: Es un mecanismo alternativo de solucidn de conflictos por medio
del cual personas que estan en conflicto “gestionan por si mismas la solucién
de las diferencias, con la ayuda de un tercero neutral y calificado denominado
conciliador, quien, ademas de proponer férmulas de arreglo, da fe de la
decision de acuerdo.!!

Con base en las consideraciones expuestas, esta Oficina Asesora Juridica concluye
que, si bien el reglamento de propiedad horizontal puede contener disposiciones
relativas al uso y delimitacién del espacio de parqueo, la resolucidén de tales asuntos
corresponde exclusivamente a los érganos de administracion de la copropiedad, las
instancias judiciales competentes o, en su defecto, a través de los mecanismos
alternativos de soluciéon de conflictos establecidos por la Ley 675 de 2001 y demas
normas concordantes.

En ese sentido, este Ministerio no tiene competencia para emitir pronunciamientos de
fondo sobre la validez, aplicabilidad o exigibilidad de las disposiciones contenidas en
los reglamentos de propiedad horizontal, ni sobre las actuaciones de los 6rganos de
administracion de las copropiedades, en tanto dichas materias se enmarcan dentro
de relaciones juridicas de orden particular y concreto, cuya resolucidn escapa al
ambito funcional y legalmente asignado a esta entidad.

Finalmente, se recuerda que este Ministerio no tiene competencia legal para dirimir
controversias particulares entre copropietarios y o6rganos de administracién de
propiedad horizontal, ni para calificar situaciones facticas individuales. Por tal razon,

6 Corte Constitucional, sentencia C-015 del 01 de febrero de 2024, M.S. Natalia éngel Cabo
7 Corte Constitucional, sentencia C-015 del 01 de febrero de 2024, M.S. Natalia Angel Cabo
8 por medio de la cual se expide el Estatuto de Conciliacién y se dictan otras disposiciones

9 Por la cual se expide el Cédigo Nacional de Seguridad y Convivencia Ciudadana

10 por la cual se expide el Cédigo Nacional de Seguridad y Convivencia Ciudadana

11 Corte Constitucional, sentencia C-015 del 01 de febrero de 2024, M.S. Natalia Angel Cabo
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y considerando la naturaleza especifica de la peticidn planteada, se sugiere
respetuosamente acudir a un abogado de confianza, quien podra brindar una asesoria
personalizada, valorar la evidencia disponible y, de ser necesario, orientar el curso de
accion ante las instancias administrativas o judiciales competentes.

En los anteriores términos se da respuesta a las inquietudes planteadas en su peticién
radicada bajo los nimeros 2025ER0064764 y 2025ER0064721, siendo oportuno
reiterar que, en atencion al derecho de peticidn en la modalidad de consulta, la Oficina
Asesora Juridica del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio con fundamento en los
articulos 14 y 28!2 de la Ley 1437 de 2011, sustituidos por el articulo 1° de la Ley
1755 de 2015, emite un concepto de caracter general sobre las materias a su cargo,
que no se dirige a resolver situaciones de orden particular ni constituye asesoria
encaminada a solucionar controversias.

Atentamente,

Nelson Alirio Mufioz Leguizamoén
Jefe Oficina Asesora Juridica

Elaboré: Reviso: Aprobo:

Rafael Enrique Martinez Noriega Juan Sebastian Hernandez Yunis Nelson Alirio Mufioz Leguizamoén
Abogado Contratista Coordinador Grupo de Conceptos Jefe Oficina

Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica

12 "ARTICULO 28. ALCANCE DE LOS CONCEPTOS. <Articulo modificado por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015. El nuevo texto
es el siguiente:> 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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Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio

Bogota, D.C.

MINISI[RIO DE VIVIE‘IDA CIUDAD Y TERRITORIO 01-07 2025 09 00
Contestar Cite Este No.: 2025LL0036227 Fol:0 Anex.0
ORIGEN 701)2 GRUPO DE CONCEPTOS / VALERIA HERRANOCAMPO

éiléN'lO ILTA - ZONAS COMUNESRADICADOS 2025ER0073396 Y 2025ER0073429 DE

— 2025EE0038229 LG CIRERTR YRR U

ASUNTO: Consulta -Pdliza zonas comunes
Radicados 2025ER0073396 y 2025ER0073429 de 12/06/2025
Recibidos en la Oficina Asesora Juridica el 12/06/2025

Reciba un cordial saludo.

En atencion a la consulta del asunto, en la que plantea interrogantes relacionado con
el aseguramiento de las zonas comunes a la luz de la Ley 675 de 2001; al respecto
comedidamente se exponen algunas consideraciones en relacion con sus inquietudes,
no sin antes sefialar que esta Oficina Asesora Juridica dentro de las funciones
asignadas por el Decreto Ley 3571 de 2011!, emite conceptos de caracter general
dentro de la abstraccion que le permiten sus competencias, sin pronunciarse sobre
asuntos de caracter particular y concreto.

En este orden, dicha peticion sera atendida en la modalidad de consulta, para lo cual
se cuenta con el término de treinta (30) dias habiles, de conformidad con lo
establecido en el numeral 2° del articulo 14 del Coédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, sustituido mediante la Ley 1755
del 30 de junio de 2015.

CONSIDERACIONES:

Sea lo primero senalar que los conceptos que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio emite en atencidon a las consultas formuladas sobre las materias de su
competencia, tienen sentido general y abstracto, y en esa medida no tienen caracter
vinculante, ni comprometen la responsabilidad de la entidad como tampoco pueden
condicionar el ejercicio de sus competencias administrativas.

Es importante precisar que, al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio a través de
su Oficina Asesora Juridica, no le asiste la facultad de dirimir situaciones de caracter
particular. Al respecto, la Corte Constitucional en Sentencia C-542 de 20052 establecio
que:

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

2 Corte Constitucional. Sentencia C-542 de 24 de mayo de 2005, Magistrado Ponente Humberto Antonio Sierra Porto.
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"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.”

Igualmente, es pertinente sefalar que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
tiene como objetivo primordial lograr, en el marco de la 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.

En este orden, la Oficina Asesora Juridica, estd facultada para resolver consultas
relacionadas con la aplicacién e interpretacién de normas relacionadas con temas o
materias que son objeto de regulacidén por esta cartera ministerial sin pronunciarse
sobre casos particulares y concretos, razén por la cual en lo referente al tema se
pronuncia de la siguiente manera:

ANTECEDENTES:

"(...) 3.- En septiembre de 2024 la copropiedad solicité la renovacion de dicha Pdliza
ante SEGUROS I Y cicha Aseguradora negd su expedicion aduciendo que
no era viable debido a la antigliiedad del Edificio.

6.- Infortunadamente dichas diligencias ante las diferentes aseguradoras no
han dado un resultado satisfactorio para la copropiedad.

7.- Dicha negativa ha tenido como fundamento la ubicacién y vetustez (52)
afnos del edificio.”

CONSULTA:

"1.- Sirvanse emitir su concepto legal respecto a la posibilidad de adquirir la Péliza de
dreas comunes para la copropiedad que represento,

2.- En el evento de que no fuera procedente la adquisicion de dicha Pdliza, sirvanse
manifestarme el fundamento legal para no adquirir dicho documento que requiere la
copropiedad que represento.”

Previo a resolver las inquietudes formuladas en la peticion, se aclara que esta sera
resuelta orientando la aplicacion del régimen de propiedad horizontal, en lo que
respecta a la inquietud de obligatoriedad de la pdliza y/o seguro para areas comunes,
sin referirse a la actuacion de las aseguradoras, por no corresponder a un asunto de
competencia de este Ministerio.
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Sobre las obligaciones del administrador, el numeral 7 del Articulo 51 de la Ley 675
de 2001 establece como una de sus funciones la de “Cuidar y vigilar los bienes
comunes, y ejecutar los actos de administracion, conservacion y disposicion de estos
de conformidad con las facultades y restricciones fijadas en el reglamento de
propiedad horizontal”

Sobre la obligatoriedad de la constitucién de pdlizas de seguro para los edificios o
conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal para garantizar la
reconstruccion de los bienes comunes afectados por incendios o terremotos, el
articulo 15 de la Ley 675 de 2001, establece:

"ARTICULO 15. SEGUROS. Todos los edificios o conjuntos sometidos al régimen de
propiedad horizontal podran constituir pdlizas de seguros que cubran contra los riesgos
de incendio y terremoto, que garanticen la reconstruccion total de los mismos.

PARAGRAFO 10. En todo caso serd obligatoria la constitucién de pdlizas de seguros
que cubran contra los riegos de incendio y terremoto los bienes comunes de que trata
la presente ley, susceptibles de ser asegurados.

PARAGRAFO 20. Las indemnizaciones provenientes de los sequros quedarén afectadas
en primer término a la reconstruccion del edificio o conjunto en los casos que ésta sea
procedente. Si el inmueble no es reconstruido, el importe de la indemnizacién se
distribuird en proporcion al derecho de cada propietario de bienes privados, de
conformidad con los coeficientes de copropiedad y con las normas legales aplicables.”

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 15 de la Ley 675 de 2001 citado,
resulta legalmente viable la constitucion de pdlizas de seguro que amparen contra los
riesgos de incendio y terremoto la totalidad del edificio o conjunto, es decir, tanto
areas privadas y comunes, maxime si tiene en cuenta que un seguro de tal naturaleza
permitira su reconstruccion en caso de presentarse el siniestro.

Acorde con la norma trascrita y reiterando lo expuesto por esta Oficina en concepto
con radicado No. 2023EE0067327, resulta claro que dicha normativa establece como
obligatoria la constitucion de pélizas de seguros que amparen contra los riesgos de
incendio y terremoto, aquellos bienes de propiedad comun del edificio o conjunto
residencial susceptibles de destruirse.

Cuando la norma hace referencia a los bienes comunes susceptibles de ser
asegurados, debe entenderse aquellas partes calificadas como "bienes comunes” del
edificio o conjunto residencial susceptibles de destruirse con ocasidon del siniestro.

Los edificios o conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal estan
conformados por bienes comunes, es decir, aquellas partes del edificio o conjunto
pertenecientes en comun y proindiviso a todos los propietarios de bienes privados,
gue por su naturaleza o destinacién permiten o facilitan la existencia, estabilidad,
funcionamiento, conservacion, seguridad, uso o explotacion de los bienes de dominio
particular y las areas privadas.
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Asi, resulta legalmente viable la constitucion de pélizas de seguro que amparen contra
los riesgos de incendio y terremoto la totalidad del edificio o conjunto. Por otra parte,
para el aseguramiento de bienes comunes del edificio o conjunto residencial debe
tenerse en cuenta el porcentaje que representan los bienes de uso o propiedad
comun.

Con referencia en las anteriores definiciones y a los principios contenidos en los
articulos 10843 y 1088* del Cédigo de Comercio, se puede concluir que el valor
asegurado de las areas comunes de dichos inmuebles corresponde al valor comercial
de la parte destruible del inmueble y, en caso de producirse el siniestro, la
indemnizacion quedara sujeta en primer término a la reconstruccién del edificio o
conjunto en los casos que ésta sea procedente.

Al respecto, no debe olvidarse que sobre una misma cosa pueden concurrir diferentes
intereses, todos los cuales son asegurables. En este caso particular concurren los
intereses que tienen los copropietarios respecto de las areas comunes y las areas
privadas, los cuales son asegurables hasta por el valor de su parte destructible y la
indemnizacion, en caso de presentarse el siniestro, no podra exceder el valor que
tenga el inmueble en el momento del siniestro, correspondiéndole a cada
copropietario, en caso de no ser posible su reconstruccion, la distribucién de la
indemnizacion siguiendo el principio consignado en el articulo 1089 del Cddigo de
Comercio y en el paragrafo segundo del articulo 15 de la Ley en 675 de 2001.

En relacidn con lo que usted manifiesta sobre la imposibilidad de adquirir dicha pdliza,
que explica por la negativa de la aseguradora de renovar la pdliza previa y que los
tramites ante diferentes aseguradoras no han sido fructiferos, es pertinente hacer
mencién del articulo 1056 del Cédigo de Comercio que consagra el principio de
autonomia del asegurador:

"ARTICULO 1056. ASUNCION DE RIESGOS. Con las restricciones legales, el asegurador
pondra, a su arbitrio, asumir todos o algunos de los riesgos a que estén expuestos el
interés o la cosa asegurados, el patrimonio o la persona del asegurado.”

Al respecto de este principio de autonomia, se cita el concepto publicado en la pagina
de la Superintendencia Financiera en Doctrinas y Conceptos Financieros 1999:

"Autonomia del asegurador para asumir riesgos. Conforme con lo dispuesto en el
articulo 1056 del Cdédigo de Comercio "con las restricciones legales, el asegurador
podra, a su arbitrio, asumir todos o algunos de los riesgos a que estén expuestos el

3 “"ARTICULO 1084. "Sobre una misma cosa podrdn concurrir distintos intereses, todos los cuales son asegurables, simultdnea o
sucesivamente, hasta por el valor de cada uno de ellos. Pero la indemnizacion, en caso de producirse el hecho que la origine, no podra
exceder del valor total de la cosa en el momento del siniestro. Su distribucién entre los interesados se hara teniendo en cuenta el
principio consignado en el ,art/culo 1089.”

4“ARTICULO 1088. <CARACTER INDEMNIZATORIO DEL SEGURO>. Respecto del asegurado, los seguros de dafios seran contratos de
mera indemnizacién y jamas podran constituir para él fuente de enriquecimiento. La indemnizacién podra comprender a la vez el dafio
emergente y el lucro cesante, pero éste deberd ser objeto de un acuerdo expreso. <Inciso adicionado por el articulo 242 de la Ley
2294 de 2023. El nuevo texto es el siguiente:> Para el caso del seguro paramétrico o por indice, el pago por la ocurrencia del riesgo
asegurado se hara efectivo con la realizacién del indice o los indices definidos en el contrato de seguro.”
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interés o la cosa asegurados, el patrimonio o la persona del asegurado”. Dentro de la
Orbita contractual las aseguradoras, con fundamento en el principio de la autonomia
de la voluntad privada, podran libremente celebrar contratos de seguros si legal,
técnica y econémicamente resulta una operacion factible o, por el contrario, podran no
celebrar el respectivo contrato segun su libre albedrio, considerando que no existe un
régimen legal que las conmine a asumir amparos no aceptados voluntariamente. La
Unica excepcion a este principio la constituyen los seguros obligatorios creados
solamente por ley, de conformidad con lo estipulado en el articulo 191 del Estatuto
Organico del Sistema Financiero, en los cuales las entidades aseguradoras que tengan
autorizado el ramo correspondiente estan en la obligacion de otorgar la cobertura en
los términos que la ley lo prevea, sin posibilidad de negar la asuncion del riesgo.”

No obstante lo expuesto, este Ministerio carece de competencia administrativa para
pronunciarse sobre las actuaciones de las aseguradoras, pues su objetivo es 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 prestacidn de los servicios
publicos de agua potable y saneamiento basico.

La Superintendencia Financiera es la encargada de vigilar la actividad aseguradora en
Colombia, razén por la cual se considera que corresponde a dicha entidad de
inspeccidn, vigilancia y control, conceptuar o actuar conforme a la inconformidad
elevada en su escrito; para lo cual, debera presentarse la respectiva solicitud de
intervencidon o queja por escrito, en la Calle 7 No. 4 - 49 en Bogota (Direccion de
Proteccion al Consumidor de la Superintendencia Financiera de Colombia), o enviarla
correo electronico super@superfinanciera.gov.co y/o en la Oficina del Defensor del
Consumidor Financiero de la respectiva aseguradora.

Lo anterior al considerar que el articulo 5° de la Ley 489 de 1998, dispuso que las
entidades administrativas deben ejercer con exclusividad las potestades vy
atribuciones inherentes, de manera directa e inmediata, respecto de los asuntos que
les hayan sido asignados expresamente por la ley, la ordenanza, el acuerdo o el
reglamento ejecutivo, conforme a los principios de la funcidon administrativa y los
principios de coordinacion, concurrencia y subsidiariedad establecidos en el articulo
288 de la Constitucion Politica.

La competencia administrativa esta fundamentada en el principio constitucional de
legalidad, el cual demanda que las actuaciones de las autoridades estén basadas en
una norma que confiere la facultad para adoptar determinada decisidn, situacion que
impide a las autoridades auto atribuirse competencias o asumir aquellas que
correspondan a otra entidad.

5 Doctrinas y conceptos Financieros 1999. Concepto No. 1999001812-2. Marzo 2 de 1999. Intendente de Seguros y Reaseguros.
https://www.superfinanciera.gov.co/publicaciones/18371/historico-de-conceptos-18371/
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En los anteriores términos se da respuesta a las inquietudes planteadas en su peticién
radicada bajo los numeros 2025ER0073396 y 2025ER0073429, siendo oportuno
reiterar que, en atencion al derecho de peticidon en la modalidad de consulta, la Oficina
Juridica del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio con fundamento en los articulos
14 y 28°% de la Ley 1437 de 2011, sustituidos por el articulo 1° de la Ley 1755 de
2015, emite un concepto de caracter general sobre las materias a su cargo, que no
se dirige a resolver situaciones de orden particular ni constituye asesoria encaminada
a solucionar controversias.

Atentamente,

Nelson Alirio Mufioz Leguizamoén
Jefe Oficina Asesora Juridica

Elaboré: Reviso: Aprobé:

Valeria Herran Ocampo Juan Sebastian Hernandez Yunis Nelson Alirio Mufioz Leguizamon
Asesora Coordinador Grupo de Conceptos  Jefe Oficina

Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica

6 "ARTICULO 28. ALCANCE DE LOS CONCEPTOS. <Articulo modificado por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015. El nuevo texto es
el siguiente:> Salvo disposicién legal en contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas
en ejercicio del derecho a formular consultas no serdn de obligatorio cumplimiento o ejecucion.
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Vivienda, Ciudad y Territorio

Bogota, D.C.

MINISTERIO DEVIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO 08-07-2025 21:03
Al Contestar Cite Este No.: 2025LL0040149 Fol:0 Anex.0 FA:0

ORIGEN 5
DESTINO
— ] 2025EE0040140 LG CIRERTRL YRR DR

ASUNTO: Consulta - Asambleas extraordinarias en Propiedad Horizontal
Radicado 2025ER0080032 de 25/06/2025
Recibido en la Oficina Asesora Juridica el 25/06/2025

Reciba un cordial saludo.

En atencidn a la consulta del asunto, en la que plantea interrogantes relacionados con
las asambleas extraordinarias en el régimen de Propiedad Horizontal; al respecto
comedidamente se exponen algunas consideraciones en relacion con sus inquietudes,
no sin antes sefialar que esta Oficina Asesora Juridica dentro de las funciones
asignadas por el Decreto Ley 3571 de 2011!, emite conceptos de caracter general
dentro de la abstraccién que le permiten sus competencias, sin pronunciarse sobre
asuntos de caracter particular y concreto.

En este orden, dicha peticion sera atendida en la modalidad de consulta, para lo cual
se cuenta con el término de treinta (30) dias habiles, de conformidad con lo
establecido en el numeral 2° del articulo 14 del Coédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, sustituido mediante la Ley 1755
del 30 de junio de 2015.

CONSIDERACIONES:

Sea lo primero senalar que los conceptos que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio emite en atencidon a las consultas formuladas sobre las materias de su
competencia, tienen sentido general y abstracto, y en esa medida no tienen caracter
vinculante, ni comprometen la responsabilidad de la entidad como tampoco pueden
condicionar el ejercicio de sus competencias administrativas.

Es importante precisar que, al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio a través de
su Oficina Asesora Juridica, no le asiste la facultad de dirimir situaciones de caracter
particular. Al respecto, la Corte Constitucional en Sentencia C-542 de 20052 establecio
que:

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

2 Corte Constitucional. Sentencia C-542 de 24 de mayo de 2005, Magistrado Ponente Humberto Antonio Sierra Porto.
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"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.”

Igualmente, es pertinente sefalar que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
tiene como objetivo primordial lograr, en el marco de la 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.

En este orden, la Oficina Asesora Juridica, estd facultada para resolver consultas
relacionadas con la aplicacién e interpretacién de normas relacionadas con temas o
materias que son objeto de regulacidén por esta cartera ministerial sin pronunciarse
sobre casos particulares y concretos, razén por la cual en lo referente al tema se
pronuncia de la siguiente manera:

CONSULTAS 1, 2Y 3:

"1. éCon cuantos dias de anticipacion debe convocarse una asamblea extraordinaria
cuando el Reglamento de Propiedad Horizontal no establece un término especifico, y la
Ley 675 de 2001 tampoco lo define?

2. (Quién determina que los temas a tratar en una asamblea extraordinaria son de
caracter urgente o importante, y qué criterios deben tenerse en cuenta?

3. ¢Es juridicamente valido que uno de los puntos a tratar en una asamblea
extraordinaria sea la propuesta de actualizacion o revisién del Manual de Convivencia?”
(Sic).

En primer término, es pertinente advertir que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio, en ejercicio de las funciones que le son atribuidas legalmente, y a través
de su Oficina Asesora Juridica, cuenta con competencia para emitir conceptos
juridicos de caracter general respecto de la interpretacion y aplicacion normativa en
las materias propias de su ambito funcional. No obstante, debe precisarse que tales
pronunciamientos no versan sobre situaciones facticas particulares o casos concretos,
razon por la cual el presente concepto se emite en términos generales, abordando los
aspectos planteados en la solicitud en los siguientes términos:

La asamblea general de propietarios constituye el érgano supremo de decision en la
persona juridica que nace con la constitucion del régimen de propiedad horizontal3.

3 Ley 675 de 2001. ARTICULO 37. Integracién 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.
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Su funcidn principal es la de deliberar y decidir sobre los asuntos de interés comun
de la copropiedad, y sus decisiones son obligatorias para todos los propietarios, aun
para quienes no hayan asistido a las reuniones o hayan votado en contra, siempre
que se hayan adoptado conforme a la ley y el reglamento.

El articulo 39 de la Ley 675 de 2001* establece que la asamblea podra reunirse de
manera extraordinaria cuando lo considere conveniente el administrador, el consejo
de administracion (si existiere), el revisor fiscal o cuando lo solicite un niamero plural
de propietarios que represente por lo menos la quinta parte de los coeficientes de la
propiedad.

La ley no fija un término especifico para realizar la convocatoria de asambleas
extraordinarias, a diferencia de las asambleas ordinarias, cuyo término minimo de
convocatoria es de quince (15) dias calendario. En ausencia de previsiéon en el
reglamento de propiedad horizontal, de manera respetuosa se recomienda aplicar de
forma analdgica dicho término, atendiendo a los principios de publicidad y
participacion.

La urgencia o importancia de los asuntos objeto de una asamblea extraordinaria debe
evaluarse en el marco de las funciones del administrador o del consejo de
administracion (si existiere), quienes estan facultados para convocar este tipo de
reuniones. Los criterios para tal determinacién deberan estar fundamentados en la
necesidad de tomar decisiones que no puedan postergarse hasta la asamblea
ordinaria, o que afecten sustancialmente el funcionamiento de la copropiedad, pero
en todo caso dependera del caso particular de cada copropiedad, analizando las
necesidades urgentes o imprevistas que ameriten una pronta solucién, tales como
reparacion de ascensores, bombas de agua, filtraciones que pongan en riesgo la
estructura de la construcciéon sobre los cuales sea necesario recaudar expensas
comunes extraordinarias.

Sobre la inclusién de la propuesta de actualizacién o revisién del Manual de
Convivencia como punto del orden del dia de una asamblea extraordinaria resulta
juridicamente procedente, siempre que dicho asunto se relacione con el interés

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 equivaldrd 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 6rganos, y en lo pertinente para los usuarios y
ocupantes del edificio o conjunto.

4 ARTICULO 39. 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 situacién general de la persona juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccion le
corresponda, considerar y aprobar las cuentas del Gltimo ejercicio y presupuesto para el siguiente afo. La convocatoria la efectuara
el administrador, con una antelacién no inferior a quince (15) dias calendario.

Se reunira 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.
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general de la comunidad y no vulnere disposiciones legales superiores ni contravenga
lo estipulado en el reglamento de propiedad horizontal. La competencia para su
adopcion dependera de las reglas establecidas en dicho reglamento y, en ausencia de
regulacion especifica, se aplicaran las mayorias previstas en la Ley 675 de 2001 para
decisiones de esa naturaleza.

En mérito de lo expuesto, se concluye que las disposiciones relativas a la celebracién
de asambleas extraordinarias en el régimen de propiedad horizontal deben observar
lo previsto en la Ley 675 de 2001, particularmente en lo referente a su convocatoria,
competencias, orden del dia y mayorias decisorias. En ausencia de previsiones
especificas en el reglamento de propiedad horizontal, es juridicamente viable acudir
a la aplicacidon analdgica de las normas que rigen las asambleas ordinarias, en
atencion a los principios de publicidad, participacién y debido proceso.

Asimismo, se reitera que la inclusion de asuntos como la actualizacion del Manual de
Convivencia en el orden del dia de una asamblea extraordinaria resulta juridicamente
procedente, siempre que no se contravengan normas superiores ni lo dispuesto en el
reglamento, y se observe el régimen de mayorias aplicable

CONSULTAS 4Y 5:

"4, éDurante la lectura del orden del dia, la asamblea puede proponer y aprobar con
votacién la inclusion de nuevos temas? De ser asi, ¢qué requisitos o limitaciones se
deben observar?

5. ¢El tratamiento de asuntos no incluidos previamente en el orden del dia (como el
Manual de Convivencia u otros) puede constituir un vicio de tramite que invalide las
decisiones adoptadas?” (Sic)

En aras de responder las consultas trascritas, se partira del supuesto que se continua
frente al escenario de una asamblea extraordinaria. Asi, tal como fue expuesto en
anteriores acapites, entre los asuntos que pueden ser abordados en una asamblea
extraordinaria se encuentran aquellos que no pueden ser postergados, como:
aprobacion de recursos para gastos imprevistos, atencién a calamidades, designacién
de administrador por vacancia, y también modificaciones al Manual de Convivencia,
siempre que el reglamento no imponga un procedimiento o mayoria especial para
ello.

De conformidad con lo dispuesto en el paragrafo 1° del articulo 39 de la Ley 675 de
20015, en el desarrollo de las reuniones de la asamblea general de propietarios no es
juridicamente viable adoptar decisiones sobre asuntos que no hayan sido previamente
incluidos en el orden del dia. Esta prohibicion tiene por finalidad garantizar el principio
de publicidad, el derecho a la participacion informada de los propietarios, y la
seguridad juridica en los procesos decisorios de la copropiedad. En consecuencia,
cualquier deliberacion o votacién que se lleve a cabo sobre temas no convocados

5 Ley 675 de 2001, articulo 39 Paragrafo 1°. En las reuniones de la asamblea no se podran tomar decisiones sobre temas que
no estén previamente incluidos en el orden del dia.
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puede ser objeto de nulidad por vicio de procedimiento, resaltando que el mecanismo
idéneo para validar si las decisiones que se adoptan en la Asamblea general de la
propiedad horizontal se ajustan a derecho, es de instancia judicial, conforme a la
figura juridica de que trata el articulo 49 de la Ley 675 de 2001, el cual indica:

"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.”

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

Asi, las decisiones tomadas por la asamblea de la copropiedad y que presuntamente
contrarien 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 390 del Cdédigo General del Proceso, Ley 1564 de 2012, el cual dispone:

"Se tramitaran por el procedimiento verbal sumario los asuntos contenciosos de minima
cuantia, y los siguientes asuntos en consideracion a su naturaleza:

<Numeral corregido por el articulo 7 del Decreto 1736 de 2012. El nuevo texto es el
siguiente:> Controversias sobre propiedad horizontal de que tratan los articulos 18 y
58 de la Ley 675 de 2001. (...)”

Para el efecto, tal accion judicial debe interponerse dentro del plazo de dos (2) meses
siguientes a la fecha del acta de Asamblea general de propietarios, objeto de
impugnacién. Al respecto, la referida norma establece:

"(...) Articulo 382. Impugnacion de actos de asambleas, juntas directivas o de
socios. La demanda de impugnacion de actos o decisiones de asambleas, juntas
directivas, juntas de socios o de cualquier otro drgano directivo de personas juridicas
de derecho privado, solo podrd 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 o actos sujetos a registro, el término se contara 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 andlisis 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 prestarad caucion en la cuantia que
el juez sehale.

El auto que decrete la medida es apelable en el efecto devolutivo. (...)”
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Ahora, respecto de los requisitos de la demanda, el articulo 82 del Cédigo General del
Proceso (Ley 1564 de 2012) sefnala:

"(...) Articulo 82. Requisitos de la demanda. Salvo disposicion en contrario, /a
demanda con que se promueva todo proceso debera reunir los siguientes requisitos:

1. La designacién del juez a quien se dirija.

2. El nombre y domicilio de las partes y, si no pueden comparecer por si mismas, los
de sus representantes legales. Se debera indicar el numero de identificacion del
demandante y de su representante y el de los demandados si se conoce. Tratandose
de personas juridicas o de patrimonios auténomos sera el numero de identificacion
tributaria (NIT).

3. El nombre del apoderado judicial del demandante, si fuere el caso.

4. Lo gue se pretenda, expresado con precision y claridad.

5. Los hechos que le sirven de fundamento a las pretensiones, debidamente
determinados, clasificados y numerados.

6. La peticion de las pruebas que se pretenda hacer valer, con indicacién de
los documentos que el demandado tiene en su poder, para que este los aporte.

7. El juramento estimatorio, cuando sea necesario.
8. Los fundamentos de derecho.

9. La cuantia del proceso, cuando su estimacion sea necesaria para determinar la
competencia o el tramite.

10. El lugar, la direccion fisica y electrénica que tengan o estén obligados a llevar,
donde las partes, sus representantes y el apoderado del demandante recibiran
notificaciones personales.

11. Los demas que exija la ley. (...)” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

De la norma citada, se resalta lo expuesto en el numeral 6, en consideracidon que
reconoce que es procedente referir las pruebas que se encuentren en poder del
demandado, como lo seria el acta de Asamblea general de propietarios de un edificio
0 conjunto sometido a propiedad horizontal.

En ese sentido, esta Oficina encuentra procedente concluir que el acta de Asamblea
general de propietarios de un edificio o conjunto sometido a propiedad horizontal no
es un requisito de presentacion de la demanda, pero si un requisito para debatir y
desarrollar el litigio, por lo que sera indispensable, desde la interposicion de la
demanda, solicitar al Juez que ordene la incorporacidon de la prueba que no ha sido
posible obtener de quien tendria la calidad de demandado.
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Para la evaluacion del caso concreto y la procedencia de la accién judicial, se sugiere
consultar a un profesional del derecho, para que, conforme a su idoneidad, pueda
determinar su pertinencia.

En los anteriores términos se da respuesta a las inquietudes planteadas en su peticién
radicada bajo el nimero 2025ER0080032, siendo oportuno reiterar que, en atencion
al derecho de peticion en la modalidad de consulta, la Oficina Juridica del Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio con fundamento en los articulos 14 y 28° de la Ley
1437 de 2011, sustituidos por el articulo 1° de la Ley 1755 de 2015, emite un
concepto de caracter general sobre las materias a su cargo, que no se dirige a resolver
situaciones de orden particular ni constituye asesoria encaminada a solucionar
controversias.

Atentamente,

Nelson Alirio Mufioz Leguizamoén
Jefe Oficina Asesora Juridica

Elaboré: Reviso: Aprobo:

Rafael Enrique Martinez Noriega Juan Sebastian Hernandez Yunis Nelson Alirio Mufioz Leguizamdn
Contratista Coordinador Grupo de Conceptos Jefe Oficina

Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica

6 "ARTICULO 28. ALCANCE DE LOS CONCEPTOS. <Articulo modificado por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015. El nuevo texto es
el siguiente:> Salvo disposicién legal en contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas
en ejercicio del derecho a formular consultas no serdn de obligatorio cumplimiento o ejecucion.
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MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO 08-07-2025 14:29
\ Al 1 O TA0

Contestar Cite Este No.: 2025L£0040021 Fol:0 Anex
ORIGEN -

I DESTINO
ASUNTO RES STACONSU NDAMIENTO REGIMEN DE PROPEDAD HORIZONTAL

Ministerio de

Vivienda, Ciudad v Territorio
e ¥ TR 2025EE0040021 O RERTR YRR (T

Bogota, D.C.

ASUNTO: Consulta - Arrendamiento régimen de propiedad horizontal.
Radicado 2025ER0076627 del 18/06/2025
Recibido en la Oficina Asesora Juridica el 19/06/2025

Reciba un cordial saludo.

En atencidn a la consulta del asunto, en la que plantea interrogantes relacionados con
el contrato de arrendamiento de un bien privado y la cuota de administracion en el
régimen de propiedad horizontal; al respecto se exponen algunas consideraciones en
relacion con sus inquietudes, no sin antes sefalar que esta Oficina Asesora Juridica
dentro de las funciones asignadas por el Decreto Ley 3571 de 20111, emite conceptos
de caracter general dentro de la abstraccidon que le permiten sus competencias, sin
pronunciarse sobre asuntos de caracter particular y concreto.

En este orden, dicha peticidén sera atendida en la modalidad de consulta, para lo cual
se cuenta con el término de treinta (30) dias habiles, de conformidad con lo
establecido en el numeral 2° del articulo 14 del Cdédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, sustituido mediante la Ley 1755
del 30 de junio de 2015.

CONSIDERACIONES:

Sea lo primero senalar que los conceptos que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio emite en atencion a las consultas formuladas sobre las materias de su
competencia, tienen sentido general y abstracto, y en esa medida no tienen caracter
vinculante, ni comprometen la responsabilidad de la entidad como tampoco pueden
condicionar el ejercicio de sus competencias administrativas.

Es importante precisar que, al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio a través de
su Oficina Asesora Juridica, no le asiste la facultad de dirimir situaciones de caracter

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: (...) 14. Atender las peticiones y
consultas relacionadas con asuntos de competencia del Ministerio. (...)"”
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particular. Al respecto, la Corte Constitucional en Sentencia C-542 de 20052 establecid
que:

"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.”

Igualmente, es pertinente sefalar que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
tiene como objetivo primordial lograr, en el marco de la 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.

En este orden, la Oficina Asesora Juridica, estd facultada para resolver consultas
relacionadas con la aplicacion e interpretacién de normas relacionadas con temas o
materias que son objeto de regulacién por esta cartera ministerial sin pronunciarse
sobre casos particulares y concretos, razén por la cual en lo referente al tema se
pronuncia de la siguiente manera:

CONSULTAS 1y 2:

«1. ¢EI CANON DE ARRENDAMIENTO y el CANON DE ADMINISTRACION son prestaciones
econdmicas diferentes? Por favor, respaldar con el marco legal normativo vigente.

2. ¢EI CANON DE ARRENDAMIENTO incluye siempre el CANON DE ADMINISTRACION?
Por favor, respaldar con el marco legal normativo vigente.» (Sic).

De acuerdo con las definiciones establecidas en el articulo 3° de la Ley 675 de 2001,
el régimen de propiedad horizontal es el sistema juridico que regula el sometimiento
a propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse.

En concordancia con lo anterior, el articulo 4° de la Ley 675 de 2001, dispuso que un
edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad horizontal mediante escritura
publica registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. Realizada la
inscripcién, surge la persona juridica de propiedad horizontal.

En ese orden, el articulo 5° de la Ley 675 de 2001, determind el contenido de la
escritura publica de constitucidn o reglamento de propiedad horizontal, el cual es el
estatuto que regula los derechos y obligaciones especificas de los copropietarios de
un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal3.

2 Corte Constitucional. Sentencia C-542 de 24 de mayo de 2005, Magistrado Ponente Humberto Antonio Sierra Porto.
3 Articulo 3° de la Ley 675 de 2001.
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Sumando a lo anterior, con la escritura publica de constitucion o de adicidn al régimen
de propiedad horizontal, segin sea el caso, deberan protocolizarse la licencia de
construccién o el documento que haga sus veces y los planos aprobados por la
autoridad competente que muestren la localizacion, linderos, nomenclatura y area de
cada una de las unidades independientes que seran objeto de propiedad exclusiva o
particular y el sefialamiento general de las areas y bienes de uso comun?.

Por lo tanto, 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 es 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®.

En el régimen de propiedad horizontal, el edificio o conjunto de uso residencial es
el inmueble cuyos bienes de dominio particular se encuentran destinados a
la vivienda de personas, de acuerdo con la normatividad urbanistica vigente®.

Los bienes privados o de dominio particular se definen como inmuebles debidamente
delimitados, funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento
exclusivo, integrantes de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal, con salida a la via publica directamente o por pasaje comun’.

De conformidad con el articulo 16 de la Ley 675 de 2001, los bienes privados o de
dominio particular, deberan ser identificados en el reglamento de propiedad horizontal
y en los planos del edificio o conjunto.

Entre las obligaciones de los propietarios respecto de los bienes de dominio particular
o privado, esta la de usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinacién, en la forma
prevista en el reglamento de propiedad horizontal, absteniéndose de ejecutar
acto alguno que comprometa la seguridad o solidez del edificio o conjunto, producir
ruidos, molestias y actos que perturben la tranquilidad de los demas propietarios u
ocupantes o afecten la salud publica.

En el ordenamiento juridico colombiano, existe el contrato de arrendamiento de
vivienda urbana, el cual esta regulado por la Ley 820 de 2003. Este contrato es aquel
por el cual dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un
inmueble urbano destinado a vivienda, total o parcialmente, y la otra a pagar por este
goce un precio determinado?.

Por lo tanto, al considerar que los bienes privados de los edificios o conjuntos
residenciales estan destinados en el reglamento de propiedad horizontal a la vivienda
de personas, es posible que sobre ellos recaian la aplicacion del contrato de
arrendamiento de vivienda conforme a los parametros de la Ley 820 de 2003.

4 Articulo 6° de la Ley 675 de 2001.
5 Articulo 32 de la Ley 675 de 2001.
6 Articulo 3° de la Ley 675 de 2001.
7 Articulo 3° de la Ley 675 de 2001.
8 Articulo 2° de la Ley 820 de 2003.
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En el régimen de propiedad horizontal, las expensas comunes necesarias (cuotas de
administracion) son erogaciones necesarias causadas por la administracién y la
prestacion de los servicios comunes esenciales requeridos para la existencia,
seguridad y conservacion de los bienes comunes del edificio o conjunto. Para estos
efectos se entenderdn esenciales los servicios necesarios, para el mantenimiento,
reparacion, reposicidén, reconstruccién y vigilancia de los bienes comunes, asi como
los servicios publicos esenciales relacionados con estos®.

Respecto a la participacidén de expensas comunes el articulo 29 de la Ley 675 de 2001,
dispuso:

«ARTICULO 29. Participacion en las expensas comunes necesarias. Los
propietarios de los bienes privados de un edificio o conjunto estaran obligados a
contribuir al pago de las expensas necesarias causadas por la administracion y la
prestacion de servicios comunes esenciales para la existencia, seguridad y conservacion
de los bienes comunes, de acuerdo con el reglamento de propiedad horizontal.

Para efecto de las expensas comunes ordinarias, existira solidaridad en su pago entre el
propietario y el tenedor a cualquier titulo de bienes de dominio privado.

Igualmente, existira solidaridad en su pago entre el propietario anterior y el nuevo
propietario del respectivo bien privado, respecto de las expensas comunes no pagadas
por el primero, al momento de llevarse a cabo la transferencia del derecho de dominio.

En la escritura de transferencia de dominio de un bien inmueble sometido a propiedad
horizontal, el notario exigiréd paz y salvo de las contribuciones a las expensas comunes
expedido por el Representante Legal de la copropiedad.

En caso de no contarse con el paz y salvo, se dejara constancia en la escritura de tal
circunstancia, de la respectiva solicitud presentada al administrador de la copropiedad y
de la solidaridad del nuevo propietario por las deudas que existan con la copropiedad.

PARAGRAFO 1°, Cuando el dominio de un bien privado perteneciere en comun y
proindiviso a dos 0 mas personas, cada una de ellas sera solidariamente responsable del
pago de la totalidad de las expensas comunes correspondientes a dicho bien, sin
perjuicio de repetir lo pagado contra sus comuneros, en la proporcion que les
corresponda.

PARAGRAFO 29, La obligacién de contribuir oportunamente con las expensas comunes
del edificio o conjunto se aplica aun cuando un propietario no ocupe su bien privado, o
no haga uso efectivo de un determinado bien o servicio comun.

PARAGRAFO 3°. En los edificios residenciales y de oficinas, los propietarios de bienes
de dominio particular ubicados en el primer piso no estaran obligados a contribuir al
mantenimiento, reparacion y reposicion de ascensores, cuando para acceder a su
parqueadero, depdsito, a otros bienes de uso privado, o a bienes comunes de uso y goce
general, no exista servicio de ascensor. Esta disposicion sera aplicable a otros edificios

9 Articulo 3 de La Ley 675 de 2001.
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o conjuntos, cuando asi lo prevea el reglamento de propiedad horizontal
correspondiente.

PARAGRAFO 4°. Adicionado por el art. 44, Ley 2079 de 2021. <El texto adicionado es
el siguiente> Cuando se trate de régimen de propiedad horizontal de Viviendas de
Interés Social y Viviendas de Interés Prioritario de 5 o menos unidades de vivienda, la
Asamblea General de Copropietarios o quien haga sus veces podra determinar cudles
expensas asumiran los copropietarios.» [Subrayado fuera del texto].

Por lo tanto, los propietarios de bienes privados en el régimen de propiedad horizontal
estan obligados a pagar las expensas comunes necesarias por la administracion del
edificio o conjunto, inclusive cuando el propietario no ocupe su bien privado o no haga
uso efectivo de un servicio comun.

Respecto al canon de arrendamiento el articulo 18 de la Ley 820 de 2003, dispuso:

«El precio mensual del arrendamiento serd fijado por las partes en moneda legal pero
no podra exceder el uno por ciento (1%) del valor comercial del inmueble o de la parte
de él que se dé en arriendo.

La estimacion comercial para efectos del presente articulo no podra exceder el
equivalente a dos (2) veces el avalto catastral vigente.» [Subrayado y negrilla fuera del
texto].

En ese orden, la cuota de administracion corresponde erogaciones necesarias
causadas por la administraciéon y la prestacién de los servicios comunes esenciales
requeridos para la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del
edificio o conjunto, la cual es establecida por la Asamblea General de Propietarios
conforme al procedimiento establecido en la Ley 675 de 2001 y, es una obligacién de
los propietarios de bienes privados.

El canon de arrendamiento es la contraprestacion econdmica que el arrendatario
paga al arrendador por el goce de un inmueble urbano destinado a vivienda, el cual
es fijado de comuin acuerdo por las partes y no puede superar el 1% del valor
comercial del inmueble.

Ahora bien, de conformidad con el articulo 29 de la Ley 675 de 2001, para efecto de
las expensas comunes ordinarias, existe solidaridad en su pago entre el
propietario y el tenedor a cualquier titulo de bienes de dominio privado, esto
significa que el arrendatario concurre solidariamente junto al propietario para el pago
de la cuota de administracion ordinaria.

El articulo 1602 del Cédigo Civil, dispuso que el contrato es ley para las partes:
«Todo contrato legalmente celebrado es una leypara los contratantes, y no puede
ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales».

Por lo tanto, en ejercicio de la autonomia de la voluntad entre particulares, en el
contrato de arrendamiento debe quedar estipulado si el propietario en su calidad de
arrendador asume el pago de la cuota de administracion o, por el contrario es
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asumida por el arrendatario, o en su defecto, en el valor del canon de arrendamiento
es fijado con la inclusiéon de la correspondiente cuota de administracién, acuerdo que
sera de obligatorio cumplimiento a menos que sea invalidado por consentimiento
mutuo o por un Juez que declare su invalidez por causas legales.

En consecuencia, para establecer quien asume el pago de la cuota de administracién,
debe revisarse lo pactado en el contrato de arrendamiento; no obstante, ante el
cobro ejecutivo de la obligacién, responden solidariamente el arrendatario como el
propietario en calidad de arrendador, de conformidad con el articulo 29 de la Ley 675
de 2001.

CONSULTAS 3,4,5y6:

«3. ¢Cada cuanto se aumenta el CANON DE ARRENDAMIENTO? Por favor, respaldar con
el marco legal normativo vigente. i

4. ¢Cada cuanto se aumenta el CANON DE ADMINISTRACION? Por favor, respaldar con
el marco legal normativo vigente.

5. ¢Es legal aumentar el CANON DE ARRENDAMIENTO en una fecha generalmente a
inicio de afio y posteriormente aumentar el CANON DE ADMINISTRACION en una fecha
diferente? Por favor, respaldar con el marco legal normativo vigente.

6. ¢Es legal aumentar el CANON DE ADMINISTRACION en tiempo distinto al aumento
del CANON DE ARRENDAMIENTO? Por favor, respaldar con el marco legal normativo
vigente.» (Sic).

Respecto al incremento en el canon de arrendamiento, el articulo 20 de la Ley 820
de 2003, fijo que el reajuste debe realizarse cada 12 meses, a saber:

«ARTICULO 20. REAJUSTE DEL CANON DE ARRENDAMIENTO. Cada doce (12) meses
de ejecucion del contrato bajo un mismo precio, el arrendador podra incrementar el canon
hasta en una proporcion que no sea superior al ciento por ciento (100%) del incremento que
haya tenido el indice de precios al consumidor en el afio calendario inmediatamente anterior
a aquél en que deba efectuarse el reajuste del canon, siempre y cuando el nuevo canon no
exceda lo previsto en el articulo 18 de la presente ley.

El arrendador que opte por incrementar el canon de arrendamiento, debera informarle al
arrendatario el monto del incremento y la fecha en que se hara efectivo, a través del servicio
postal autorizado o mediante el mecanismo de notificacion personal expresamente
establecido en el contrato, so pena de ser inoponible al arrendatario. El pago por parte del
arrendatario de un reajuste del canon, no le dara derecho a solicitar el reintegro, alegando
la falta de la comunicacion.»

En cuanto al aumento de la cuota de administracion, resulta importante precisar
gue una de las funciones de la asamblea general, de acuerdo con el articulo 38 de la
Ley 675 de 2001, es la de aprobar el presupuesto anual del edificio o conjunto y las
cuotas para atender las expensas ordinarias o extraordinarias, asi como incrementar
el fondo de imprevistos, cuando fuere el caso.

Por lo tanto, las cuotas de administracién ordinarias se aprueban con el presupuesto
presentando en la asamblea general ordinaria, en la fecha establecida en el
Reglamento de la Propiedad Horizontal para la realizacidon de dicha asamblea. En el
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evento en que el Reglamento de Propiedad Horizontal no haya fijado fecha para la
realizacion de la asamblea general ordinaria, esta debe realizarse dentro de los tres
meses siguientes del corte de cada periodo presupuestal, de conformidad con el
articulo 39 de la Ley 675 de 2001.

En consecuencia, el canon de arrendamiento podra ser reajustado cada afio a partir
de la fecha de celebracion del contrato; mientras que la cuota de administracion
podra ser aumentada por la Asamblea General Ordinaria en la fecha establecida en el
Reglamento de Propiedad Horizontal de Edificio o Conjunto para la reunion de la
asamblea y, en caso de que no se haya estipulado fecha en el reglamento, la asamblea
puede reunirse dentro de los tres meses siguientes al corte de cada periodo
presupuestal, esto es, enero, febrero o marzo de cada ano y fijar la cuota de
administracion para el afio respectivo.

Lo anterior explica que en algunas ocasiones no coincidan las fechas para el reajuste
del canon de arrendamiento y el aumento de la cuota de administracién del inmueble
urbano objeto del contrato de arrendamiento de vivienda.

CONSULTAS 3,4,5y 6:

«7. ¢Cuanto tiempo tiene EL PROPIETARIO y/o LA INMOBILIARIA para notificar a EL
ARRENDATARIO el aumento del CANON DE ARRENDAMIENTO? Por favor, respaldar con
el marco legal normativo vigente.

8. éCuanto tiempo tiene EL PROPIETARIO y/o LA INMOBILIARIA para notificar a EL
ARRENDATARIO el aumento del CANON DE ADMINISTRACION? Por favor, respaldar con
el marco legal normativo vigente.» (Sic).

De conformidad con el articulo 20 de la Ley 820 de 2003, el arrendador que opte por
incrementar el canon de arrendamiento debe informar al arrendatario el monto del
incremento y la fecha en que se hara efectivo, a través del servicio postal autorizado
o mediante el mecanismo de notificacion personal expresamente establecido en el
contrato, so pena de ser inoponible al arrendatario. El pago por parte del arrendatario
de un reajuste del canon, no le dara derecho a solicitar el reintegro, alegando la falta
de la comunicacién.

Por lo tanto, siguiendo el criterio exegético interpretativo de la norma, la exigencia
para el reajuste del canon de arrendamiento es que hayan pasado 12 meses de
ejecucion del contrato de arrendamiento y notificar personalmente al arrendatario del
incremento y la fecha en que se hara efectivo.

Respecto al incremento de la cuota de administracién del inmueble urbano objeto del
contrato de arrendamiento de vivienda, una vez la Asamblea General Ordinaria del
Edificio o Conjunto haya tomado la decisién de aprobacion del presupuesto y ajustado
la cuota de administracién ordinaria, esta es aplicada en el mes siguiente a la
realizacién de la asamblea, por lo que es obligacién del propietario, en calidad de
arrendador, informar al arrendatario del aumento respectivo, de conformidad con el
numeral 4° del articulo 8° de la Ley 675 de 2001.
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CONSULTAS 9,10y 11:

«9. Quién debe asumir el pago RETROACTIVO del CANON DE ARRENDAMIENTO EL
PROPIETARIO o EL ARRENDATARIQO? Por favor, respaldar con el marco legal y normativo
vigente.

10. ¢Para cobrar el retroactivo EL ARRENDATARIO y/o INMOBILIARIA debera consignarlo
taxativamente en el CONTRATO DE ARRENDAMIENTO? favor, respaldar con el marco
legal normativo vigente.

11. Si dentro del CONTRATO DE ARRENDAMIENTO no se estipulé taxativamente el pago
de RETROACTIVO por CANON DE ADMINISTRACION céestd obligado EL ARRENDATARIO
a asumir el pago del mismo? Por favor, respaldar con el marco legal, normativo vigente.
y/0 sentencias vigentes al respecto.» (Sic).

Como se informé anteriormente, el canon de arrendamiento es reajustado cada afio
a partir de la fecha de celebracién del contrato, el arrendador debe notificar
personalmente al arrendatario del incremento y la fecha en que se hara efectivo.

En consecuencia, todo negocio juridico de naturaleza civil o comercial se regira por
lo acordado entre las partes del negocio y estos tendran total autonomia para asumir
los compromisos ycontraprestaciones a que haya lugar segun el negocio particular.

Sin perjuicio de lo anterior, es necesario precisar que el Ministerio no es autoridad
judicial, ni tiene competencia para dirimir controversias o diferencias entre las partes
de un contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda, motivo por el
cual, la parte que considere fundadamente que sus derechos estan siendo
desconocidos debera revisar los documentos asociados al negocio juridico como es
el contrato de arrendamiento y, a partir de dicho andlisis, determinar las acciones
juridicas a seguir, para lo cual podra asesorarse de un profesional del derecho.

Las controversias que surjan entre las partes del contrato de arrendamiento pueden
ser resueltas mediante la jurisdiccién civil conforme a las competencias de los jueces
civiles municipales o del circuito, de acuerdo con lo reglamentado por la Ley 1564
de 2012, «Por medio de la cual se expide el Codigo Generaldel Proceso y se dictan
otras disposiciones», concretamente en el articulo 15 y siguientes.

CONSULTAS 12y 13:

«12. (Qué entidad vigila a las inmobiliarias?

13. ¢Ante qué entidades se puede denunciar contratos abusivos por parte de empresas
inmobiliarias para que respeten el espiritu del Cddigo civil y demas disposiciones
legales?» (Sic).

Respecto a la inspeccidn y vigilancia en materia de arrendamiento, el articulo 32 de
la Ley 820 de 2003, dispuso:
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«ARTICULO 32. INSPECCIéN, CONTROL Y VIGILANCIA DE ARRENDAMIENTO. La
inspeccion, control y vigilancia, estaran a cargo de la Alcaldia Mayor de Bogota, D. C., la
Gobernacion de San Andrés, Providencia y Santa Catalina y las alcaldias municipales de los
municipios del pais.

PARAGRAFO. Para los efectos previstos en la presente ley, la Alcaldia Mayor de Bogota, D.
C., establecera la distribucién funcional que considere necesaria entre la subsecretaria de
control de vivienda, la secretaria general y las alcaldias locales.» [Subrayado fuera del
texto].

Ahora bien, el articulo 42 de la Ley 1480 de 2011, determind lo siguiente:

«ARTICULO 42. CONCEPTO Y PROHIBICION. Son cldusulas abusivas aquellas que
producen un desequilibrio injustificado en perjuicio del consumidor y las que, en las mismas
condiciones, afecten el tiempo, modo o lugar en que el consumidor puede ejercer sus
derechos. Para establecer la naturaleza y magnitud del desequilibrio, seran relevantes todas
las condiciones particulares de la transaccion particular que se analiza.»

En el caso de que el consumidor inmobiliario esté siendo sujeto a clausulas abusivas
que le produzcan un desequilibrio injustificado, puede acudir a la Superintendencia
de Industria y Comercio con el fin de hacer cumplir las normas de proteccion al
consumidor.

Sumando a lo anterior, las controversias que surjan entre las partes del contrato de
arrendamiento pueden ser resueltas mediante la jurisdiccidon civil, para lo cual el
peticionario podra asesorarse de un profesional del derecho.

En los anteriores términos se da respuesta a las inquietudes planteadas en su peticién
radicada bajo el nUmero 2025ER0076627, siendo oportuno reiterar que, en atencién
al derecho de peticion en la modalidad de consulta, la Oficina Asesora Juridica del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio con fundamento en los articulos 14 y 2810
de la Ley 1437 de 2011, sustituidos por el articulo 1° de la Ley 1755 de 2015, emite
un concepto de caracter general sobre las materias a su cargo, que no se dirige a
resolver situaciones de orden particular ni constituye asesoria encaminada a
solucionar controversias.

Atentamente,

Nelson Alirio Mufioz Leguizamoén
Jefe Oficina Asesora Juridica

Elaboré: Revisoé: Aprobo:

Nidia Isabel Rodriguez Salazar Juan Sebastidn Hernandez Yunis Nelson Alirio Mufioz Leguizamén
Profesional Especializado Coordinador Grupo de Conceptos Jefe Oficina

Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica

10 "ARTICULO 28. ALCANCE DE LOS CONCEPTOS. <Articulo modificado por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015. El nuevo texto
es el siguiente:> 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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