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Bogota, D.C.,

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo (Ley 1437 de 2011) y teniendo
en cuenta que no fue posible la entrega del mensaje de datos via electrénica a
la ciudadana EDNA RUTH BECERRA HERNANDEZ, en atencion a que las
direcciones de correo electronico aportadas por la peticionaria registran
inexistentes.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, Grupo de Atencién al Usuario y
Archivo y la Oficina Asesora Juridica, Grupo de Conceptos, procede a surtir el
tramite de la notificacion mediante AVISO para dar a conocer la existencia y
contenido del oficio con radicado No. 2026EE0050967 de fecha 24 de agosto de
2026 a través del cual se da respuesta a derecho de peticién de consulta
identificado con radicado No. 2026ER0083507.

Se fijara en la Ventanilla Unica de Atencidén al Usuario del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio y en la Pagina Web de la entidad, por un término de cinco
(5) dias habiles.

La notificacién se entendera surtida al finalizar el dia siguiente al retiro del aviso.

Fecha de fijacién 8 de septiembre de 2026
Fecha de desfijacién 15 de septiembre de 2026

NRofy

Paola Andrea Mateus Pachon
Jefe Oficina Asesora Juridica

Anexos: (Oficio de radicado 2026EE0050967 que da respuesta a la consulta 2026ER0083507)

Elaboré: Rafael E. Martinez Norig %
Revisd: Nidia Isabel Rodriguez Salazar #zs.
Fecha: 03/09/2026
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Bogota, D.C.

MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO 24-08-2026 16:07
Al Contestar Cite Este No.: 2026EEQ050967 Fol:8 Anex:0 FA:0
ORIGEN 70102 GRUPO DE CONCEPTOS
DESTINO EDNA RUTH BECERRA HERNANDEZ
g%léNTO CONSULTA - ENTREGA DE BIENES COMUNES EN PH.

Sefiora
EDNA RUTH BECERRA HERNANDEZ 2026EE0050967 IO 0 N O R 10
ednabecerra.transito@gmail.com

sancristobalresidencial@gmail.com

Carrera 18 No. 46N-189

Popayan - Cauca

ASUNTO: Consulta - Entrega de bienes comunes en PH.
Radicado 2026ER0083507 del 05/08/2026
Recibido en la Oficina Asesora Juridica el 06/08/2026

Reciba un cordial saludo.

En atencién a la consulta del asunto, en la que plantea una inquietud relacionada con
la entrega de bienes comunes dentro del régimen de Propiedad Horizontal, 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 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 Cdédigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, sustituido mediante la Ley 1755
del 30 de junio de 2015.

CONSIDERACIONES:

Sea lo primero sefialar que los conceptos que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio emite en atencién 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 establecié
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 consolidacién 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.

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

CONSULTA:

"(...)PRIMERA. Respetuosamente sirvase informar si, conforme a la Ley 675 de 2001 y
demds normas que regulan la propiedad horizontal, una copropiedad que aun no
cuenta con certificado de existencia y representacion legal expedido por la autoridad
competente tiene capacidad juridica para recibir formalmente los bienes comunes
del proyecto y asumir las obligaciones derivadas de dicha entrega.

SEGUNDA. Informar si la celebracion de reuniones informales puede suplir la
inexistencia de la personeria juridica de la copropiedad para efectos de recibir
bienes comunes.

TERCERA. Informar si la entrega de bienes comunes realizada con anterioridad al
reconocimiento de la persona juridica produce efectos juridicos frente a la
copropiedad o si dicha actuacion carece de eficacia juridica.

CUARTA. Precisar cuéales son los requisitos legales minimos que deben cumplirse
para que pueda entenderse validamente realizada la entrega de los bienes comunes
por parte del constructor a la persona juridica de la propiedad horizontal.

QUINTA. Informar si las actas de asamblea general de propietarios pueden
considerarse juridicamente como actas de entrega de bienes comunes cuando no
contienen una manifestacion expresa de recepcion, inventario, verificacion técnica,
relacién de bienes entregados ni aceptacion formal por parte del representante legal
de la copropiedad.

SEXTA. Precisar cuales son las diferencias juridicas entre un acta de asamblea
general de propietarios y un acta de entrega de bienes comunes.

SEPTIMA. Informar si la simple asistencia de copropietarios o del administrador a
reuniones convocadas por el constructor puede entenderse como aceptacion de la
entrega definitiva de los bienes comunes.

OCTAVA. Informar si la operacion material de un bien comudn por parte de la
copropiedad, motivada por la necesidad de garantizar la prestacion de un servicio
esencial, puede interpretarse juridicamente como aceptacion de la entrega definitiva
de dicho bien o como transferencia automatica de las responsabilidades que
correspondian al constructor.

NOVENA. Precisar si el constructor puede exonerarse de sus obligaciones
contractuales y legales alegando una entrega parcial realizada antes de la
constitucion formal de la persona juridica de la copropiedad.

DECIMA. Informar cual es el alcance de las obligaciones del constructor respecto
de la entrega de los bienes comunes cuando existen obras pendientes de ejecucion,
deficiencias constructivas, incumplimientos técnicos o ausencia de legalizacion de
infraestructura indispensable para el funcionamiento del proyecto.

DECIMA PRIMERA. Informar si, conforme a la Ley 675 de 2001, la entrega de
bienes comunes constituye un acto juridico bilateral que requiere la existencia de
un sujeto legalmente habilitado para recibirlos y manifestar validamente su
aceptacion.

DECIMA SEGUNDA. Precisar si el reconocimiento posterior de la personeria
juridica de la copropiedad convalida automaticamente actuaciones de entrega
realizadas con anterioridad o si, por el contrario, se requiere una entrega formal
posterior una vez exista un representante legal debidamente reconocido.

DECIMA TERCERA. Informar qué acciones, mecanismos o instrumentos juridicos
contempla el régimen de propiedad horizontal para exigir al constructor la entrega
efectiva de los bienes comunes cuando este sostiene haber cumplido sus obligaciones
sin que exista un acta formal de entrega suscrita por un representante
legal con capacidad para recibirlos.

DECIMA CUARTA. Sirvase informar si la inscripcion y reconocimiento posterior de
la persona juridica de la propiedad horizontal puede entenderse como una
ratificacion tacita de una entrega de bienes comunes realizada con anterioridad, o
si, por el contrario, para que exista aceptacion valida de dicha entrega se requiere
un acto expreso posterior por parte del representante legal debidamente
reconocido, mediante el cumplimiento de los requisitos legales y técnicos
correspondientes.” (Sic).
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El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio no tiene dentro del ambito de sus
competencias las funciones de inspeccidn, vigilancia y control sobre los edificios o
conjuntos sujetos al régimen de propiedad horizontal. El Ministerio tiene como
objetivo formular, adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica, planes y
proyectos en materia del desarrollo territorial y urbano planificado del pais, la
consolidacién del sistema de ciudades, con patrones de uso eficiente y sostenible del
suelo, teniendo en cuenta las condiciones de acceso y financiacién de vivienda, y de
prestacién de los servicios publicos de agua potable y saneamiento basico?3.

En ese orden, en el ordenamiento juridico colombiano no se ha creado una entidad
encargada de ejercer la vigilancia e inspeccidn sobre la propiedad horizontal*, por lo
que el primer érgano de control es la asamblea general de propietarios, quien puede
delegar en el consejo de administracion la supervision de las funciones de la persona
juridica, conformado por personas que protegen los intereses de la comunidad y sus
inmuebles. Entonces, si bien ley no establecié una autoridad especifica para el “control
y vigilancia” de la propiedad horizontal, este lo ejercen los copropietarios, a su vez
como responsables de la eleccion del consejo de administracion, del administrador y
revisor fiscal de conformidad con lo establecido por el articulo 38 ibidem>®.

En consecuencia, el Ministerio no es competente para verificar que un edificio o
conjunto sujeto al régimen de propiedad horizontal cumpla con las obligaciones y
funciones establecidas en la Ley 675 de 2001; sin embargo, con el dnimo de orientar
al peticionario, esta Oficina Asesora Juridica precisa lo siguiente:

I. Constitucion de la propiedad horizontal, persona juridica y
representacion legal

La Ley 675 de 2001 establece una distincidn entre la constitucién del régimen de
propiedad horizontal®, el surgimiento de la persona juridica y la inscripciéon y
certificacidn de su existencia y representacion legal.

En efecto, atendiendo que el articulo 4 de la Ley 675 de 2001 dispone:

"Un edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad horizontal mediante
escritura publica registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
Realizada esta inscripcion, surge la persona juridica a que se refiere esta ley”.

En consecuencia, el surgimiento de la persona juridica esta legalmente vinculado al
registro de la escritura publica mediante la cual el inmueble se somete al régimen de
propiedad horizontal.

En concordancia con ello, el articulo 32 de la misma ley’ sefiala que la propiedad
horizontal, una vez constituida legalmente, da origen a una persona juridica
conformada por los propietarios de los bienes de dominio particular, cuyo objeto

3 Articulo 1, Decreto Ley 3571 de 2011 del 27 de septiembre de 2011.

4 Ley 675 de 2001: “ARTICULO 37. INTEGRACION Y ALCANCE DE SUS DECISIONES. La asamblea general la constituiran 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. (...)"

5 ARTICULO 38. Naturaleza y funciones. La asamblea general de propietarios es el 6rgano de direccion de la persona juridica que surge
por mandato de esta ley, y tendra como funciones basicas las siguientes: (...) 5. Elegir y remover los miembros del consejo de
administraciéon y, cuando exista, al Revisor Fiscal y su suplente, para los periodos establecidos en el reglamento de propiedad
horizontal, que en su defecto, serd de un afio.

6 ARTICULO 4°. Constitucién. Un edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad horizontal mediante escritura publica
registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. Realizada esta inscripcidn, surge la persona juridica a que se refiere
esta ley.

7 ARTICULO 32. Objeto de la persona juridica. La propiedad horizontal, una vez constituida legalmente, da origen a una persona
juridica conformada por los propietarios de los bienes de dominio particular. Su objeto serd administrar correcta y eficazmen te 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.

PARAGRAFO. Para efectos de facturacion de los servicios publicos domiciliarios a zonas comunes, la persona juridica que surge como
efecto de la constitucién al régimen de propiedad horizontal podra ser considerada como usuaria Unica frente a las empresas
prestadoras de los mismos, si asi lo solicita, caso en el cual el cobro del servicio se hara inicamente con fundamento en la lectura del
medidor individual que exista para las zonas comunes; en caso de no existir dicho medidor, se cobrara de acuerdo con la diferencia
del consumo que registra el medidor general y la suma de los medidores individuales.

Las propiedades horizontales que a la fecha de entrada en vigencia de la presente ley, no posean medidor individual para las unidades
privadas que la integran, podrén instalarlos si lo aprueba la asamblea general con el voto favorable de un nimero plural de propietarios
de bienes privados que representen el setenta por ciento (70%) de los coeficientes del respectivo edificio o conjunto.
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consiste, entre otros aspectos, en administrar correcta y eficazmente los bienes y
servicios comunes y manejar los asuntos de interés comun de los propietarios.

Sobre este particular, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia,
mediante Sentencia SC395-2023 del 18 de diciembre de 2023, Rad. 11001-31-99-
001-2019-51790-01, al analizar el régimen juridico aplicable a los bienes comunes
de una propiedad horizontal, recordé que la persona juridica tiene por objeto
administrar dichos bienes y servicios y que su representacién corresponde al
administrador. En ese sentido, la providencia explicd, con fundamento en los articulos
19, 32 y 50 de la Ley 675 de 2001, que los bienes comunes pertenecen en comun y
proindiviso a los propietarios, mientras que corresponde a la persona juridica
administrar los asuntos de interés comun y actuar a través de su representante legal.
La Corte precisd, ademas, que cuando se trata de asuntos relacionados con bienes
comunes, los copropietarios pueden actuar colectivamente a través de la persona
juridica de la propiedad horizontal, "“la cual (...) estara representada por el
administrador designado con sujecion a la ley (...)".

Por su parte, el articulo 8 ibidem?® regula la certificacién sobre existencia y
representaciéon legal, disponiendo que la inscripcidn y posterior certificacion
corresponde al alcalde municipal o distrital del lugar de ubicacién del edificio o
conjunto, o a la persona o entidad en quien este delegue dicha funcién. Para efectuar
dicha inscripcidon deben presentarse la escritura registrada de constitucion del
régimen y los documentos que acrediten los nombramientos y aceptaciones de
quienes ejercen la representacién legal.

Por tanto, desde una perspectiva general, deben diferenciarse juridicamente el acto
constitutivo de la propiedad horizontal y el surgimiento de la persona juridica, de una
parte, y la inscripcion y certificacién de su representante legal, de otra. Correspondera
determinar en cada situacion particular, con fundamento en los respectivos
documentos registrales y administrativos, el momento en el cual se produjeron cada
uno de esos supuestos, aspecto sobre el cual este Ministerio no puede emitir una
declaracidn particular.

Asimismo, conforme al articulo 50 de la Ley 675 de 2001°, la representacion legal de
la persona juridica y la administracion del edificio o conjunto corresponde al
administrador designado por la asamblea general o, cuando exista consejo de
administracion y asi corresponda, por dicho 6rgano. La norma agrega que los actos y
contratos celebrados por el administrador en ejercicio de sus funciones se radican en
cabeza de la persona juridica cuando se ajusten a las disposiciones legales vy
reglamentarias.

II. Entrega de los bienes comunes en el régimen de propiedad
horizontal

La entrega de los bienes comunes se encuentra regulada especificamente por el
articulo 24 de la Ley 675 de 2001, disposicidon que distingue entre los bienes comunes
esenciales y los bienes comunes de uso y goce general.

8 ARTICULO 8°. Certificacién sobre existencia y representacién legal de la persona juridica. La inscripcién y posterior
certificacion sobre la existencia y representacion legal de las personas juridicas a las que alude esta ley, corresponde al Alcalde
Municipal o Distrital del lugar de ubicacidn del edificio o conjunto, o a la persona o entidad en quien este delegue esta facultad.

La inscripcion se realizard mediante la presentacion ante el funcionario o entidad competente de la escritura registrada de constitucion
del régimen de propiedad horizontal y los documentos que acrediten los nombramientos y aceptaciones de quienes ejerzan la
representacién legal y del revisor fiscal. También sera objeto de inscripcion la escritura de extincion de la propiedad horizontal, para
efectos de certificar sobre el estado de liquidacién de la persona juridica.

En ningLﬁn caso se podran exigir tramites o requisitos adicionales.

° ARTICULO 50. Naturaleza del administrador. La representacion legal de la persona juridica y la administracion del edificio o
conjunto corresponderan a un administrador designado por la asamblea general de propietarios en todos los edificios o conjuntos,
salvo en aquellos casos en los que exista el consejo de administracidén, donde sera elegido por dicho 6rgano, para el periodo que se
prevea en el reglamento de copropiedad. Los actos y contratos que celebre en ejercicio de sus funciones, se radican en la cabeza de
la persona juridica, siempre y cuando se ajusten a las normas legales y reglamentarias.

Los administradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa leve o grave, ocasionen a la persona juridica, a los propietarios
0 a terceros. Se presumira la culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o extralimitacion de sus funciones, violaciéon
de la ley o del reglamento de propiedad horizontal.

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio Version: 14
Calle 17 # 9 - 36, Bogota D.C., Colombia Fecha: 01/04/2025
PBX: (601) 914 21 74 Cédigo: GDC-PL-07

Pagina 5 de 9



Respecto de los primeros, la horma establece:

"Se presume que la entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los
bienes privados de un edificio o conjunto (...) se efectua de manera simultanea con la
entrega de aquellos segun las actas correspondientes (...)".1°

A su vez, tratandose de bienes comunes de uso y goce general, el articulo 24 dispone
gue estos deberan entregarse a la persona o personas designadas por la asamblea
general o en su defecto al administrador definitivo, a mas tardar cuando se haya
terminado la construcciéon y enajenacién de un numero de bienes privados que
represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51 %) de los coeficientes de
copropiedad. Asimismo, la entrega debera comprender las garantias de los equipos y
los planos correspondientes a las redes y servicios publicos domiciliarios.

En armonia con este régimen, la Corte Suprema de Justicia, en la Sentencia SC395-
2023, destacé la funcién de la persona juridica de propiedad horizontal respecto de
los bienes comunes y su actuacién mediante el administrador legalmente designado.
La Corporacién indico que los copropietarios, frente a asuntos que recaen sobre bienes
comunes, pueden actuar colectivamente a través de dicha persona juridica,
representada por el administrador conforme a la ley.

No obstante, de las anteriores reglas no corresponde inferir en sede consultiva si una
determinada reunidn, acta, actuacidn material o manifestacién produjo, en un caso
concreto, la entrega, aceptacidn, ratificacién o convalidacién de bienes comunes, pues
ello exige establecer el contenido y alcance de los documentos correspondientes, las
calidades y facultades de quienes participaron y las demas circunstancias particulares.

III. Actas de asamblea, reuniones y actuaciones relacionadas con la
entrega

La Ley 675 de 2001 diferencia las actuaciones propias de la asamblea general de
propietarios de aquellas referidas especificamente a la entrega de los bienes comunes.
El articulo 38 de la Ley 675 de 2001 define a la asamblea general como el 6rgano de
direccidn de la persona juridica y le atribuye las funciones previstas en la ley y en el
reglamento de propiedad horizontal. Por su parte, el articulo 39! regula sus reuniones
ordinarias y extraordinarias y los asuntos que pueden ser objeto de deliberacién y
decision.

En contraste, el articulo 24 contiene reglas especificas respecto de la entrega de
bienes comunes, incluida la identificacion de los destinatarios de la entrega y la
documentacién que debe acompafarla en los supuestos previstos por la norma, en
este sentido en su literal dispone:

10 ARTICULO 24. Entrega de los bienes comunes por parte del propietario inicial. Se presume que la entrega de bienes
comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados de un edificio o conjunto, tales como los elementos estructurale s,
accesos, escaleras y espesores, se efectlia de manera simultanea con la entrega de aquellos segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales como zona de recreacion y deporte y salon es
comunales, entre otros, se entregaran a la persona o personas designadas por la asamblea general o en su defecto al administr ador
definitivo, a mas tardar cuando se haya terminado la construccién y enajenacién de un nimero de bienes privados que represente por
lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega debera incluir los documentos garantia
de los ascensores, bombas y demas equipos, expedidas por sus proveedores, asi como los planos correspondientes a las redes
eIéctr,icas, hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos domiciliarios.

PARAGRAFO 1°. Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por etapas, los bienes comunes esenciales para el uso y goce
de los bienes privados se referirdn a aquellos localizados en cada uno de los edificios o etapas cuya construccion se haya concluido.
PARAGRAFO 2°, Los bienes comunes deberan coincidir con lo sefialado en el proyecto aprobado y lo indicado en el reglamento de
propiedad horizontal.

11 ARTICULO 39. Reuniones. La Asamblea General se reunird 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 situacion general de la persona juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccion le
corresponda, considerar y aprobar las cuentas del Ultimo ejercicio y presupuesto para el siguiente afio. La convocatoria la efectuara
el administrador, con una antelacién no inferior a quince (15) dias calendario.

Se reunird 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 bi enes
privados que representen por lo menos, la quinta parte de los coeficientes de copropiedad.

PARAGRAFO 1°. Toda convocatoria se hard mediante comunicacién enviada a cada uno de los propietarios de los bienes de dominio
particular del edificio o conjunto, a la Ultima direccion registrada por los mismos. Tratandose de asamblea extraordinaria, reuniones
no presenciales y de decisiones por comunicacion escrita, en el aviso se insertara el orden del dia y en la misma no se podran tomar
decisiones sobre temas no previstos en este.

PARAGRAFO 2°, La convocatoria contendra una relacidn de los propietarios que adeuden contribuciones a las expensas comunes.
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"ARTICULO 24. Entrega de los bienes comunes por parte del propietario
inicial. Se presume que la entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce
de los bienes privados de un edificio o conjunto, tales como los elementos
estructurales, accesos, escaleras y espesores, se efectua de manera simultanea con la
entrega de aquellos segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales
como zona de recreacion y deporte y salones comunales, entre otros, se entregaran a
la persona o personas designadas por la asamblea general o en su defecto al
administrador definitivo, a mas tardar cuando se haya terminado la construccion y
enajenacion de un numero de bienes privados que represente por lo menos el cincuenta
y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega debera incluir
los documentos garantia de los ascensores, bombas y demas equipos, expedidas por
sus proveedores, asi como los planos correspondientes a las redes eléctricas,
hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos domiciliarios.

PARAGRAFO 1°. Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por etapas,
los bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados se referiran a
aquellos localizados en cada uno de los edificios o etapas cuya construccion se haya
concluido.

PARAGRAFO 29, Los bienes comunes deberan coincidir con lo sefialado en el proyecto
aprobado y lo indicado en el reglamento de propiedad horizontal.” (Subrayado fuera
de texto original)

Por lo anterior, la naturaleza juridica de un documento no depende Unicamente de su
denominacidn, sino de su contenido, de la actuacién que documenta, de las personas
que intervienen y de las exigencias legales y reglamentarias aplicables. En
consecuencia, este Ministerio no puede establecer de manera general que cualquier
acta de reunién o de asamblea equivale automaticamente a un acta de entrega, ni
tampoco determinar si una reunidn, asistencia, conducta material o documento
especifico implica aceptacion, ratificacién o convalidacién de determinada actuacion.
Esas conclusiones exigen interpretar los documentos y conductas producidos en un
caso concreto, asi como las facultades de quienes participaron en ellos, asunto que
eventualmente corresponde definir a las partes o a la autoridad competente para
resolver la controversia.

IV. Bienes comunes, administracion y responsabilidades relacionadas
con su conservacion

De acuerdo con el articulo 19 de la Ley 675 de 20012, los bienes, elementos y zonas
que permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion,
seguridad, uso o goce de los bienes privados pertenecen en comun y proindiviso a los
propietarios de los bienes privados, son indivisibles y, mientras mantengan su
caracter comun, no pueden enajenarse o embargarse separadamente de aquellos.

La persona juridica surgida de la constitucion de la propiedad horizontal tiene, a su
turno, la funcion de administrar esos bienes y manejar los asuntos de interés comun,
mientras que el administrador ejerce la representacion legal y tiene entre sus
funciones la representacion judicial y extrajudicial de la persona juridica.

12 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 y, 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 propieda d
horizontal.

PARAGRAFO 1°. Tendran la calidad de comunes no solo los bienes indicados de manera expresa en el reglamento, sino todos aquellos
sefialados como tales en los planos aprobados con la licencia de construccion, o en el documento que haga sus veces.

PARAGRAFO 2°, Sin perjuicio de la disposicién segtn 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 podran autorizar la explotacion
econdomica 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 explotacidn autorizada se ubicara de tal forma que no impida la circulacion
por las zonas comunes, no afecte la estructura de la edificacion, ni contravenga disposiciones urbanisticas ni ambientales. Las
contraprestaciones econémicas 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 inversion, segun lo decida la asamblea general.
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Ahora bien, el hecho de que la copropiedad administre, utilice, mantenga o adopte
medidas para garantizar el funcionamiento de un bien comudn no permite a esta
Oficina concluir, de manera general y automatica, que con ello se produjo una entrega
juridica definitiva, una aceptacion tacita, una novacién de obligaciones o una
exoneracion de responsabilidades atribuibles a terceros. La determinacién de esos
efectos dependerd del régimen juridico aplicable y de las circunstancias y pruebas
particulares de cada caso.

Debe recordarse, ademas, que el propio régimen de propiedad horizontal reconoce
situaciones en las que determinadas reparaciones o mejoras no constituyen expensas
comunes cuando correspondan a eventos en los cuales deba responder el constructor.
Asi lo contempla el paragrafo 1 del articulo 23 de la Ley 675 de 2001 que dispone:

"ARTICULO 23. Régimen especial de los bienes comunes de uso exclusivo. Los
propietarios de los bienes privados a los que asigne el uso exclusivo de un determinado
bien comun, segun lo previsto en el articulo anterior, quedaran obligados a: (...)

3. Hacerse cargo de las reparaciones a que haya lugar, como consecuencia de aquellos
deterioros que se produzcan por culpa del tenedor o de las reparaciones locativas que
se requieran por el desgaste ocasionado aun bajo uso legitimo, por paso del tiempo.

(..)

PARAGRAFO 1°. Las mejoras necesarias, no comprendidas dentro de las previsiones
del numeral 3 del presente articulo, se tendran como expensas comunes del edificio o
conjunto, cuando no se trate de eventos en los que deba responder el constructor. (...)”

V. Deficiencias constructivas, garantias y obligaciones posteriores a la
entrega

Cuando la controversia trasciende la mera administracién de los bienes comunes y se
relaciona con defectos constructivos, calidad, idoneidad, seguridad o estabilidad de
las edificaciones, pueden concurrir regimenes juridicos distintos al de propiedad
horizontal, entre ellos las normas relativas a la garantia legal y las acciones judiciales
correspondientes.

En ese contexto, la relatoria citada en anteriores acapites de la Corte Suprema de
Justicia, examind precisamente una controversia relacionada con la garantia legal
respecto de zonas comunes sometidas al régimen de propiedad horizontal. En dicha
providencia se recordd que el articulo 2.2.2.32.3.4 del Decreto 1074 de 20153 regula
la garantia legal sobre bienes comunes y prevé la intervencién del administrador
designado conforme al articulo 50 de la Ley 675 de 2001.

La misma providencia destacd que, conforme a los articulos 32 y 50 de la Ley 675 de
2001, la persona juridica tiene a su cargo los asuntos relacionados con los bienes
comunes y cuenta con un administrador que ejerce su representacion legal.

En todo caso, las controversias relativas a la existencia de defectos constructivos,
incumplimientos técnicos, garantia legal, estabilidad de la obra o imputacién de
responsabilidad requieren valoracidon de aspectos técnicos, contractuales vy
probatorios que desbordan las competencias consultivas de este Ministerio.

A partir del marco normativo expuesto, y sin efectuar pronunciamiento sobre la
situacion particular descrita en la peticion, puede sefialarse de manera general que la
Ley 675 de 2001 regula expresamente el momento en que surge la persona juridica
de la propiedad horizontal; el procedimiento para inscribir y certificar su existencia y
representacion legal; la representacién legal ejercida por el administrador; la

13 ARTICULO 2.2.2.32.3.4. Garantia legal de bienes comunes de propiedades horizontales. En los bienes inmuebles sujetos
al régimen de propiedad horizontal, la garantia legal sobre los bienes comunes debera ser solicitada por el administrador designado
en los términos del inciso 1 del articulo 50 de la Ley 675 de 20010 las normas que la modifiquen o adicionen.

El procedimiento y términos para hacer efectiva la garantia legal de estos bienes, serd el establecido en el articulo 2.2.2.32.3.3 del
presente Decreto, seglin corresponda.
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administracion provisional a cargo del propietario inicial; y las condiciones generales
para la entrega de bienes comunes esenciales y de uso y goce general.

En particular, la entrega de bienes comunes debe examinarse conforme a las reglas
contenidas en el articulo 24 de la Ley 675 de 2001 y demas normas aplicables,
atendiendo la naturaleza del bien, el destinatario legal de la entrega, el momento en
gue esta se realiza y la documentacidn correspondiente.

Sin embargo, establecer si determinadas reuniones suplieron algun requisito legal; si
un acta concreta constituyd una entrega; si la asistencia o conducta de determinados
propietarios configurd aceptacién tacita; si el uso material de una infraestructura
produjo transferencia de responsabilidades; si actuaciones anteriores fueron
posteriormente ratificadas o0 convalidadas; si existieron incumplimientos
constructivos; o si un constructor quedd liberado de determinadas obligaciones,
supone resolver cuestiones de hecho y de derecho vinculadas a una controversia
particular.

Por esta razon, esta Oficina Asesora Juridica se abstiene de efectuar tales
determinaciones y limita su pronunciamiento a exponer el marco normativo general
aplicable. Las diferencias que persistan entre la copropiedad, el propietario inicial, el
constructor o cualquier tercero deberan resolverse por los mecanismos previstos en
el ordenamiento juridico y ante las autoridades competentes, segun la naturaleza
concreta de la controversia.

En los anteriores términos se da respuesta a la inquietud planteada en la peticidon
radicada bajo el niumero 2026ER0083507, siendo oportuno reiterar que, en atencidn
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 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

Jefe Oficina Asesora-3uridica (E)

Elaboroé: Reviso: Aprobé:

Rafael E. Martinez Noriega Nidia Isabel Rodriguez Salazar Rodrigo Andrés Bernal Montero
Profesional Especializado Coordinadora Grupo Conceptos Jefe Oficina Asesora Juridica (E)
Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica

14 "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 rea lizadas
en ejercicio del derecho a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion.
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? Outlook

RE: Solicitud de reenvio y correcciéon Radicado 2026EE0050967

Desde 472- Atencion al usuario <472Fonvivienda12@minvivienda.gov.co>
Fecha Mar 01/09/2026 8:46
Para Rafael Enrique Martinez Noriega <REMartinezN@minvivienda.gov.co>

[ﬂJ 5 archivos adjuntos (5 MB)
29663-Envio_electronico,_radicado_2026EE0050967.pdf; 28478-Envio_electronico,_radicado_2026EE0050967.pdf; 28479-

Envio_electronico,_radicado_2026EE0050967.pdf; 29676-Envio_electronico,_radicado_2026EE0050967.pdf; 29675-
Envio_electronico,_radicado_2026EE0050967.pdf;

Cordial Saludo

De manera atenta nos permitimos adjuntar el testigo que soporta la entrega electrénica del radicado

2026EE0050967

Nota: Tener en cuenta que en dos de los soportes no es posible hacer efectiva la notificacidn ya que los
correos no existen.

Quedo atento.

Cordialmente
[ 13

Equipo de Correspondencia 4-72
Ministerio de Vivienda

Calle 17 No. 9 — 36

Sede Colseguros Bogota D.C.



COLOMBIA
(@. ;}TFEFB}K kl) Viviend

4700

Correo y mucho mas

De: Rafael Enrique Martinez Noriega <REMartinezN@minvivienda.gov.co>
Enviado: lunes, 31 de agosto de 2026 10:32 a. m.

Para: 472- Atencion al usuario <472Fonviviendal2 @minvivienda.gov.co>
Asunto: RE: Solicitud de reenvio y correccion Radicado 2026EE0050967

Cordial saludo,
Gracias por la informacion.

De manera atenta, me permito precisar que, una vez verificada la informacién del peticionario, fueron
incorporadas como direcciones de correo electrénico para efectos de la comunicacidn las siguientes:

Ednabecerra.transito@gmail.com
sancristobalresidencial@gmail.com

En ese sentido, agradezco su colaboracién realizando nuevamente el envio del radicado 2026EE0050967
a las direcciones anteriormente indicadas y, de ser posible, remitiendo posteriormente el respectivo
soporte de entrega.

Muchas gracias por su colaboracién.

Cordialmente,

Profesional Especializado
Rafael Enrique Martinez Noriega
\¥7) remartinezn@minvivienda.gov.co
Ministerio de Teléfono: +57 601 9142174
Vivienda, Ciudad y Territorio Carrera 6 # 8-77, Bogota, Colombia
www.minvivienda.gov.co

De: 472- Atencion al usuario <472Fonviviendal2 @minvivienda.gov.co>
Enviado: lunes, 31 de agosto de 2026 8:43



