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Oficio No. 228

Bucaramanga, 19 de febrero de 2026,

Sefior(es).
ANONIMO

ASUNTO: Respuesta radicado INVISBU No. 20262000480
REFERENCIA: Traslado por competencia Solicitud Nro.: 1-WEB-202602-00020769Secretaria Administrativa —
Alcaldia de Bucaramanga.

Cordial saludo,

De manera atenta me permito dar respuesta al Derecho de Peticion de la referencia y estando dentro de la
oportunidad sefialada por el articulo 14 y siguientes de la ley 1437 de 2011 en concordancia con el art. 1 y ss
de la ley 1755 de 2015, por la cual se regula el Derecho Fundamental y se sustituye el titulo del Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo en los siguientes términos:

En respuesta a su queja: (...) Pefro sefialé que no se puede frasfadar de forma automética el aumento del
safario minimo a las cuofas de administracion sin una justificacion solida. EI mandatario incluso pidio investigar
si algunos de esos incrementos podrfan  ser ilegales o  desproporcionados.  (ver:
https.//www.elcofornbiano.com/negocios/aumento-cuota-administracion-2026-leqalidad- PE32508403)
INVESTIGAR A LA ADMINISTRADORA Y CONSEJO DE ADMINISTRACION DEL CONJUTNO RESIDENCIAL
PRADOS DE SANTA BARBARA QUF DESDE ENFRO SUBIO LA ADMINISTRACION EL 23% CUANDO EL
PRESIDENTE PETRO, TAL COMO LO DICE LA NOTICIA ADJUNTA, DIJO QUE NO SE PODIA SUBIR. £SO
AFECTA EL BOLSILLO DE PROPIETARIOS QUE VIVEN AHI COMO DE LOS INQUILINOS O
ARRENDATARIOS. POR FAVOR INVESTIGAR, REVISAR, SOLICITAR AJUSTE PROPORCIONADO.
URGENTENHH.... (...), nos permitimos manifestarle lo siguiente:

Frente a dicha copia de peticion en principio cabe precisar que la competencia del Instituto de Vivienda de
Interés Social y Reforma Urbana del municipio de Bucaramanga — INVISBU, respecto al Régimen de
Propiedad Horizontal, se limita a lo estipulado en el Acuerdo 048 de 1995 letra i y los articulos 8 y 47 de la
Ley 675 de 2001, la cual Gnicamente hace referencia a: (i) Inscripeion de fa personeria juridica que surge de fa
constitucion del reglamento de propiedad horizontal, (ii) la certificacion de su existencia y representacion legal,
(iii) la inscripcion de la escritura de extincion de fa propiedad horizontal, {iv) requerir af administrador(a) que se
niegue a entregar copia de las actas que estan bajo su custodia.

En consecuencia en principio se manifiesta que, El Instituto de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana
de Bucaramanga - INVISBU NO tiene facultades de Auditoria, Inspeccidn, Vigilancia y Control sobre las
copropiedades, sus administradores o conflictos particulares entre propietarios, por ende, no puede dar tramite
a su queja y adelantar tramite sancionatorio alguno en un eventual indebido ejercicio de la administracion al
interior de una propiedad horizontal, ya que no se encierra dentro de nuestro marco de funciones la de sancionar
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Oficio No. 228

a las personas juridicas de propiedad horizontal o sus residentes ¢ habitantes por la violacion a las normas de
convivencia o reglas internas.

Por lo anterior, el cumplimiento de los pardmetros establecidos en el precepto normative (ley 675 de 2001),
seran responsabilidad del administrador como representante legal, el consejo de administracién e incluso la
misma asamblea general de propietarios quienes deberan sanear su actuacidn con miras a dirimir las
controversias que se susciten bien ante terceros mediante los mecanismos de solucién de conflictos o ante las
autoridades judiciales competentes.

En consecuencia, cabe mencionar que los conflictos que se estén generando al interior de la Propiedad
Horizontal, deben ser resueltos conforme lo establece el articulo 58 de [a Ley 675 de 2001, el cual esfipula:

"CAPITULO I - De Ia solucién de conflictos. Para la solucion de fos conflictos que se presenten entre los
propietarios o tenedores del edificio o conjunio, o enfre ellos y el administrador, el consejo de
administracion o cualquier ofro 6rganc de direccion o control de la persona juridica, en razén de la
aplicacion o interprefacion de esta lay y del reglamento de propiedad horizontal, sin_perjuicic de la
competencia propia de las autoridades jurisdiccionales, se podré acudir a. 1. Comité de Convivencia.
Cuando se presenfe una confroversia que pueda Surgir con ocasion de la vida en edificios de uso
rasidencial, su solucion se podra infentar mediants fa intervencion de un comité de convivencia elegido de
conforrmidad con o indicado en Ia presente ey, el cual infentara presentar formulas de ameglo, orientadas
a dirimir las controversias y a fortalecer las refaciones de vecindad. Las consideraciones de este comité
se consignaran en un acta, suscrita por las partes y por los miembros del comité y ia participacion en é/
sera ad honorem. 2. Mecanismos alternos de solucién de conflictos. Las parfes podran acudir, para
la solucion de conflictos, a los mecanismos alternos, de acuerdo con lo establecido en las normas legales
que regulan la materia. Pardgrafo 1°. Los miembros de los comités de convivencia seran elegidos por la
asamblea general de copropietarios, para un periodo de un (1) afio y estara integrado por un nimera impar
de tres (3) o mas personas” (Negrita fuera de texto).

Es por esto que, se resalta, que en consonancia con el articulo 29 de la Constitucién Nacional, cualquier persona
que considere que el administrador de una copropiedad no esta cumpliendo con sus funciones establecidas en
el art. 50 de la ley 675 de 2001, o que se esta violando el reglamento de propiedad horizontal o alguna
disposicion legal, podra iniciar ante el Juez de competencia, proceso judicial de conformidad con lo estipulado
en el numeral 4 del articulo 17 del Codigo General del Proceso, y articulo 390 Numeral 1, de la Ley 1564 de
2012, toda vez que éste es el competente para conocer de los conflictos que se presenten entre los
copropietarios o tenedores del edificio o conjunto o entre ellos y el administrador, el consejo de administracion,
o cualquier otro drgano de direccidn o confrol de la persona juridica, en razon de la aplicacién ¢ de la
interpretacion de Ia ley y del reglamento de propiedad horizontal; y en especial las obligaciones del articulo 18
y 58 de la iey 675 de 2001,

Respecto a la impugnacion de las decisiones tomadas por la asamblea general de propietarios el articulo 49 de
la Ley 675 de 2001 y por el articulo 382 del cddigo general del proceso establece lo siguiente; :

“Articulo 49 £l administrador, el Revisor Fiscal y los propietarios de bienes privados. pedrdn impugnar Ias decisicnes
de la asamblea general de propietarios, cuando no se ajusten a las prescripciones legales o al reglamento de la
propiedad horizontal.

La impugnacién sélo podra intentarse dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha de la comunicacion o publicacién de
fa respectiva acta. (Subrayado extra texio}
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*Atticulo 382 Impugnacion de actos de asambleas, juntas directivas o de socios. |.a demanda de impugnacién de
actos o decisiones de asambleas. juntas directivas, juntas de socios o de cualguier otro 6rgano directivo de personas
juridicas de derecho privado, solo podra proponerse, so pena de caducidad. dentro de los dos (2} meses siguientes
a Ia 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 fa inscripeion.

En Ia demanda_podrd pedirse la suspensién provisional de los efectos del acto impugnado por violacion de las
disposiciones invocadas por el solicitante, cuando fal viplacion suria del andlisis del acto dermandado, su
confronfacién con Ias normas, el reglamento o fos estatutos respectivos invocados como violados, o del estudio de
las pruebas allegadas con la solicitud. £/ demandante prestars caucién en la cuantia que el juez seflale.

El auto que decrefe fa medida es apelable en el efecto devolutive,. (Subrayado extra texto)

En igual sentido, la ley 675 establece las responsabilidades del administrador que deben ser cumplidas so pena
de las acciones judiciales de competencia asi:

ARTICULO 50. Naturaleza def administrador. {...) Los administradores responderan por los perjuicios que por dolo,
culpa leve o grave, ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumira la culpa leve del
administrador en los casos de incumplimiento o _extralimifacién de sus funcignes, violacion de la lev o del

reglamento de propiedad horizontal (...)

De otro lado en lo referente a establecer el valor de las expensas o cuotas de administracién, de acuerdo con
el art. 51 de la ley 675 se establece:

Ley 675 de 2001. {...) ARTICULO 3°. Reglamentado por el Decreto Nacional 1060 de 2009. Definiciones. Para los efectos
de la presente ley se establecen las siguientes definiciones:

Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que requla ef sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o
conjunto, construido o por construirse.

Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que requia Jos derechos y obligaciones especificas de los copropietarios de
un edificio o conjunto somefido al régimen de propiedad horizontal. (...)

{...) Expensas comunes necesarias: Erogaciones necesarias causadas por Ja administracion vy Ia prestacién de los
servicios comunes esenciales requeridos para la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del
edificio o conjunto. Para esfos efectos se entenderan esencizles los servicios necesarios, para el mantenimiento,
reparacion, reposicion, reconstruccion v vigilancia de los bienes comunes. asi como los servicios publicos
esenciales relacionados con estos. (...}

(...} ARTICULO 4°. Constitucion. Un edificio o conjunto se somete al réqimen de propiedad horizontal mediante escritura
publica registrada en la Oficina de Registro de Insfrumentos Publicos. Realizada esta inscripcion, surge fa persona juridica
a que se refiere esta ley. (...}

(....) ARTICULO 33. Naturaleza y caracteristicas. La persona juridica originada en ia constitucion de la propiedad horizontal
es de naturaleza civil, sin animo de fucro. {...)

(...) 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
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administracién y la prestacion de servicios comunes esenciales para la existencia, sequridad y conservacion de
los bienes comunes, de acuerdo con el raglamento de propiedad horizontal. {...)

(...) ARTICULO 38, Naturaleza y funciones. La asambiea general de propietarios es el rgano de direccion de fa persona

Juridica que surge por mandato de esta ley, y fendrd como funciones basicas las siguientes: {...) 4. 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. (...)

(...). ARTICULC 51. Funciones del administrador. (...) 7. Cuidar y vigilar los hienes comunes, y ejecutar los actos de
administracidn, conservacion y disposicidn de los mismos de conformidad con las facultades y restricciones
fifadas en ef reglamento de propiedad horizontal. {...)

(subrayados y negrillas fuera de textos originales)

En mérito de lo expuesto, a la luz de [a ley, se puede establecer que, la aprobacion y ajustes de las expensas
ordinarias y extraordinarias (cuotas de administracion) corresponde a la asamblea general de copropietarios
junto al presupuesto para cada vigencia por regia general, solo excepcionalmente se aplicaran ajustes a dichas
expensas si han sido reguladas en el reglamento de propiedad horizontal de manera expresa (En la escritura
publica de constitucion y sus reformas) y con carécter provisional o temporal hasta la toma de decision de los
ajustes por la asamblea de copropietarios en los términos legales, reglamentos que solo podréan ser modificados
con mayoria calificada de la asamblea de copropietarios y con reforma estatutaria (art. 46 de la ley 675 de 2001
num. 2 y 4)

En consecuencia, es importante precisar que, si el reglamento de propiedad horizontal contiene normas
contrarias a la ley (especialmente la Ley 675 de 2001), estas se consideran "no escritas” y carecen de validez.
legal, prevaleciendo la normatividad superior, por lo que tales reglas no pueden aplicarse, y los propietarios
pueden impugnar las decisiones basadas en ellas, tal como reza la normar ast:

Ley 675 de 2001, (...} Articulo 5°. Contenido de la escrifura o reglamentc de propiedad horizontal. La
escritura piiblica que contiene el reglamento de propiedad horizontal debera incluir como minimo: (...)
PARAGRAFQ 1°. En ningun caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad

horizontal podran vulnerar las normas imperativas contenidas en esta ley v, en tal caso. se entenderan
no escritas. (...)

Es por esto que de contemplarse por reglamento algin ajuste a las cuotas o expensas de administracion este
sera de caracter temporal ¢ provisional, ya que [a ley define expresamente como se deben aprobar y decidiren
definitiva los aumentos o ajustes de dichas cuotas con la anuencia de la asamblea general de copropietarios.

Por lo anterior invitamos a que en primera instancia, de existir confroversias en lo antes expuesto, acuda al
comité de convivencia de la copropiedad a fin de buscar soluciones amigables entre vecinos o copropietarios,
y/o acudir a los mecanismos alternativos de solucion de conflictos y amigable composicién como fa congiliacion
en derecho (nofarias, centros de conciliacién, consultorios juridicos de universidades), y en ultima instancia
formular las acciones judiciales, constitucionales o administrativas respectivas ante |a jurisdiccidn ordinaria o
las inspecciones de policia en cuanto al Cédigo Nacional de Seguridad y Convivencia Ciudadana {Ley 1801
de 2016), ia fiscalia general de ta nacion frente a delitos, la jurisdiccion civil en lo referente a impugnacion de
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actas o ante la autoridad competente, o las acciones administrativas o disciplinarias ante las entidades de
vigifancia y auditoras respectivas.

Por todo lo anterior, de conformidad con la solicitud, se informa que Instituto de Vivienda de Interés Social y
Reforma Urbana del municipio de Bucaramanga - INVISBU, ha contestado este derecho de peticion de forma
CLARA, PRECISA y de FONDO, de conformidad con lo sefialado en Ia ley 1437 de 2011.

Estaremos atentos a recibir la informacién requerida en el presente escrito y/o a cualquier duda e inquietud que
se presente al correo electronico: contactenos@invisbu.gov.co o en fa linea telefénica 7000320 ext. 1186.

Cordialmente,

8

FREDDY ANDO FLOREZ AFANADOR
Subdirector Juridico

Proyecto: Juan Pablo Rangel Barrera — Profesional Universitari/o’j
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