ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA D.C.
SECRETARLADE HABITAT

Bogoeta, D.C.

Sefior(a)
ANONIMO
Ciudad

Respetado(a) Sefior({a):

En atencién al asunto de la referencia me permito informarle que este Despacho, carece
de competencia, para atender los asuntos de que trata el escrito de la referencia, por
cuanto esta Entidad solo ejerce Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda, respecto de
la construccidon de inmuebles destinados a vivienda urbana, que son objeto de
enajenacion por parte de Personas Naturales yfo Juridicas; esto de acuerdo a las
funciones otorgadas en ejercicio de las atribuciones conferidas por la Ley 66 de 1968, los
Decretos Ley 2610 de 1979 y 078 de 1987 y los Decretos Distritales 572 de 2015y 121 de
2008, modificado por el Decreto Distrital 578 de 2011, el Acuerdo 079 de 2003 y demas
normas concordantes.

Teniendo en cuenta que la problematica por usted expuesta, “(...) 1. EN UN EDIFICIO DE
5 PISOS CON REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL, CON MAS DE 30 ANOS DE
CONSTRUIDO, SE ESTAN PRESENTANDO GOTERAS COMO PARTE DEL
DETERIORO NATURAL EN UNO DE LOS APARTAMENTOS DEL ULTIMO PISO, LA
CUBIERTA DEL EDIFCIO ES EN TEJA DE ETERNIT, AL INTERIOR DE ESTE
APARTAMENTO HACE APROXIMANDAMENTE 20 ANOS SE REALIZARON UNAS
MEJORAS CON LAADECUACION DE UN ENTREPISO SIN MODIFICAR LA ALTURA Ni
LA FAHADA DEL EDIFICIO. EL APARTAMENTO CAMBIO DE DUENO EN FL ANO
2014. TENIENDO EN CUENTA LO ANTERIOR ¢A QUIEN CORRESPONDEHACER
MANTENIMIENTO DE LA CUBIERTA DFL EDIFICIO, QUE SEGUN ESCRITURA
PUBLICA ES AREA COMUN? ;POR LA REALIZACION DE UNA MEJORA AL INTERIOR
DE UN APARTAMENTO SE PUEDE CARGAR [A RESPONSABILIDAD A SUS
PROPIETARIOS DE REALIZAR EL MANTENIMIENTO DE AREAS COMUNES, EN ESTA
CASO LA CUBIERTA? 2. ;ES POSIBLE COBRAR UN CUOTA DE ADMINISTRACION
DIFERENTE (MAYOR VALOR) A UNO DE LOS COPROPIETARIOS CON RESPECTO A
LA QUE LE CORRESPONDE POR COEFICIENTE POR LA MEJORA DESCRITA EN EL
PUNTO ANTERIOR? ;EN CASO QUE SE HAYA COBRADO UNA CUOTA DE
ADMINISTRACION MAYOR A LA QUE CORRESPONDE POR COEFICIENTE, PUEDE
SER CONSIDERADO COMO UN PAGO DE LO NO DEBIDO? SI ES ASI, (LA
ADMINISTRACION DEL EDIFICIO DEBE RESTITUIR EL DINERO AL COPROPIETARIO
QUE HA INCURRIDO EN UN PAGO DE LO DEBIDO? 3. EN EL MISMO EDIFICIO,
PEROC EN OTRO APARTAMENTO DEL ULTIMOPISO SE REALIZO UN OBRA PARA
ELEVAR EL TECHO DEL APARTAMENTO, INTERVINIENDO A SU VEZ EL TECHO
DEL EDIFICIO, CON LA QUE ASUMIERON EL CAMBIO DE TEJAS. EN ESTE CASO,
PARA ESTE APARTAMENTO ;SE CONVIERTE EN UNA OBLIGACION PARA LOS
PROPIETARIOS DEL APARTAMENTO SEGUIR REALIZANDCO EL MANTENIMIENTO
DE LA CUBIERTA DEL EDIFICIO? (...)"
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De conformidad con lo anterior, es importante aclarar que este tipo de controversias
deben ser atendidas bajo la Ley 675 de 2001, teniendo en cuenta que al consejo de
administracion le correspondera tomar las determinaciones necesarias en orden a que la
persona juridica cumpla sus fines, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de

propiedad horizontai.

Asi mismo, ante este tipo de situaciones el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial se ha pronunciado mediante concepto No. 1200-E2-151023, en donde

manifiesta:

‘La Ley 675 de 2001 es la norma que establece y regula los 6rganos de fa propiedad
horizontal, asi en el articulo 36 determina que los Organos de direccién ¥
administracion de la persona juridica son: la asamblea general, el consejo de
administracion y el administrador.

Esta ley dispone las funciones de cada uno de estos drganos de direccion y
administracion, teniendo que la asamblea general de propietarios dentro de sus
funciones como méximo drgano de la copropiedad, debe adoptar las decisiones
conforme a las normas legales y al reglamento, y realizar la eleccion y remocién del
Revisor Fiscal y su suplente.

El articulo 56 de la Ley 675 de 2001 determina que el Revisor Fiscal es obligatorio en
los confuntos de uso comercial 0 mixto, correspondiendo a sus funciones las sefialadas
en la Ley 43 de 1990 o las de las normas que la modifiqguen adicionen o
complementen.

Por lo que a manera de conclusion se puede advertir que la ley no establecié una
autoridad especifica para el “control y vigilancia” de la propiedad horizontal. Tal control
y vigilancia fa tienen los copropiefarios como responsables directos o indirectos del
nombramiento de los érganos de administracion conformados por el administrador y el
consejo de administracion, quienes ademdas reunidos en asamblea general de
copropietarios pueden elegir un Revisor Fiscal.

En este orden de ideas, y en el sentido de brindarle orientacién sobre la problematica
expuesta, nos permitimos sefialar lo contemplado en el articulo 58 de la Ley 675 de 2001,

donde dispone:

"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 administracion o cualquier otro érgano de direccion o
control de la persona juridica, en razén de la aplicacion o interpretacién de esta fey %
del reglamento de propiedad horizontal, sin perjuicio de la competencia propia de las

autoridades jurisdiccionales, se podré acudir a:
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1. Comité de Convivencia. Cuando se presente una controversia que pueda surgir con
ocasion de la vida en edificios de uso residencial, su solucion 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 arregio, orientadas
a dirimir las controversias y a fortalecer las relaciones de vecindad. [as
consideraciones de este comité se consignaran en un acta, suscrita por las partes y por
los miembros del comité y la participacién en él seré ad honorem.

2. Mecanismos alfternos 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 serén elegidos por la
asamblea general de copropietarios, para un periodo de un (1) afio y estaré integrado
por un numero impar de tres (3) o mas personas. Texto subrayado declarado
EXEQUIBLE por la Corte Constitucional mediante Sentencia C-318 de 2002, bajo el
entendido descrito en el resuelve de la sentencia.

PARAGRAFO 2° EI comité consagrado en el presente articulo, en ningun caso podra
imponer sanciones.

PARAGRAFO 3° Derogado por el literal c), art. 626, Ley 1564 de 2012. Cuando se
acuda a la autoridad jurisdiccional para resolver los conflictos referidos en el presente
articulo, se dara el tramite previsto en el Capitulo Il del Tiiulo XXl del Cédigo de
Procedimiento Civil, o en las disposiciones que lo modifiquen, adicionen o
complementen.

En cuanto al punto 4 de su peticién, es importante que usted eleve su salicitud ante la
Alcaldia Local, toda vez que es funcién de los alcaldes locales vigilar el cumplimiento de
las normas vigentes sobre desarrollo urbano, uso del suelo y reforma urbana, Decreto

Nacional 1469 de 2006

En consecuencia, esta Entidad no tiene competencia para conocer de los hechos
formulados en el escrito que nos ocupa, pues su causa desborda el ambito de las

facultades asignadas a esta autoridad administrativa.

Cordialmente,

I
‘ﬂ \cne-~C Virzend

DIAﬁCAROLI NA P N VELASQUEZ

Subdirector de Investigacignes y Control de Vivienda
Proyectd: Juliana Morales Morale ontratista — SIVCV
Reviso: Juan Francisco Calderon Huertas - Contratista - SIVCVE
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