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JUSTIFICACION

La administracion, sobre todo la de la propiedad horizontal,
exige un altisimo nivel de diligencia para fortalecer a la co-
munidad para la cual trabaja. A ésta, no se le perdona la im-
prudencia, la impericia y la negligencia; contrario a ello,
se le exige que, cuando esté al frente de un cargo como
éste, eleve los listones que mejoren el manejo, la direccién
y el control de sus actividades por la responsabilidad que
se deriva de ellas.

El régimen de la propiedad horizontal especialmente, esta-
blece la culpa presunta como base de su responsabilidad
no solo para la administracion, sino también para todos los
organos de la copropiedad, es por esta razén entre otras,
que las tareas y los procedimientos deben quedar especial-
mente bien definidos.

Para este régimen especial de dominio, el amplio espectro
de lo que significa la administracién, abarca desde la pla-
nificacién hasta el control, por esta razén hablamos de Ila
existencia de los 6rganos de direccion, ejecucion y control
y en este sentido, se hace imperativo definir el alcance de
las decisiones de cada uno de ellos.

Para el caso que nos ocupa, cuando la asamblea toma de-
cisiones de orden operativo o es el consejo de administra-
cién quien lo hace, éstos responden por los actos del ad-
ministrador en tanto que a él le corresponde “la culpa in
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”1

eligendo” y la “culpa in vigilando” ' . Es claro entonces que
quien contrata tiene dominio y por ello responde de manera
incondicional por las faltas cometidas por sus representantes.

Como la administracién es un ejercicio profesional someti-
do a un alto nivel de diligencia; como pueden lesionar con
sus actos y decisiones a terceros pudiendo demostrar la
existencia de un dano ocasionado por éste, y como frente
a cualquier consecuencia tendra que demostrar el acaeci-
miento de caso fortuito o fuerza mayor para eximirse de
responder con su propio patrimonio, esta obra esta plena-
mente justificada.

' Vladimir Monsalve Caballero. Revista Virtual “Camino del Hallazgo
y del Juicio” 2009.
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PRESENTACION

Esta cartilla presenta de manera detallada las facultades
y las funciones legales lo mismo que las estatutarias de
cada uno de los érganos de la copropiedad dejando a lo
largo de su descripcién el alcance de cada una de ellas por
las implicaciones legales que representan. A fin de poder
orientar responsablemente su hacer para mejorar la calidad
de vida de toda la comunidad, este ejercicio responsable,
pretende concientizar a cada uno, de las consecuencias
que origina cada decision para la propia comunidad y para
los terceros. También describe ampliamente las funciones
estatutarias cuyo ordenamiento es de autorregulacién de
cada comunidad de acuerdo con sus necesidades. El princi-
pio de autorregulacién que es fundamental dentro de esta
ley amplia el espectro de la responsabilidad para todos los
entes por la forma como se impactan mutuamente.

En este sentido es muy importante contarle a nuestra au-
diencia que, dentro de las novedades mas notables intro-
ducidas por nuestra legislacion en lo que se refiere a al pro-
ceso de administracion, estan:

a) Se amplio la estructura de imputacion, lo cual quiere de-
cir que, se involucraron mas personas y entes en la ca-
dena de la responsabilidad y por lo tanto, también en el
resarcimiento de dafos y perjuicios;
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b) Se ha transformado el concepto de la diligencia y cuida-
do, pues como ya se anot¢, al existir una presuncion de
culpabilidad, la o las personas implicadas deben demos-
trar que fueron cuidadosas en extremo y que los dafos
fueron ocasionados por la presencia del caso fortuito o
la fuerza mayor; y

¢) Quien no pueda demostrar que obré acuciosamente
como un experto hombre de negocios, tendra que ate-
nerse al grado de imputacién exacta de responsabilidad
de orden: penal, civil, contenciosos o disciplinario, segun
se le juzgue por las autoridades.

Asi las cosas, este contenido es definitivo porque siempre
que alguien demuestre la relacién de causalidad, es decir,
que el dafno se ocasioné por la indebida aplicacion de la
norma y los deberes contractuales, se tendra necesaria-
mente que responder, y dentro de este régimen especial
de dominio, desafortunadamente se arrastra el patrimonio
individual y colectivo.
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Alcance de las decisiones por el
ejercicio de las facultades y funciones
legales y estatutarias

De acuerdo con el diccionario de la Real Academia Espa-
nola, Alcance: es la distancia que obtiene la accién o la in-
fluencia de una cosa. También puede decirse que es la im-
portancia, trascendencia o valor de una cosa, generalmente
no material. Las decisiones son el resultado de un proceso
mediante el cual se realiza la eleccién de una entre varias
opciones o formas para resolver diferentes situaciones de la
vida en diferentes contextos; Las facultades son el conjun-
to de condiciones, cualidades o aptitudes, especialmente
intelectuales, que permiten el desarrollo de algo, el cum-
plimiento de una funcién, el desempefo de un cargo, y por
lo tanto son Capacidad o poder natural, fisico o moral que
tienen las personas para realizar una cosa en cumplimiento
de una funcion o el desempeiio de un cargo.

Son legales cuando lo determina la ley y estatutarios cuan-
do asi'lo determina el Reglamento con las normas ajustadas a
derecho por las que se regula el funcionamiento de una corpo-
racién o asociacion.Y las funciones basicamente se refieren
al conjunto de actividades que de manera complementa-
ria y ejecucion secuencial, buscan un propdsito definido
logrando el orden, la armonia y los objetivos dentro de la
comunidad donde éstas se aplican.
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En el caso de este régimen, el de la propiedad horizontal,
estos elementos tienen una preponderancia alta por cuan-
to, como ya se ha anotado en otros textos, cada una de las
decisiones y el ejercicio de sus facultades y funciones, im-
pactan significativamente la calidad de vida y el patrimonio
de todos.

De acuerdo con la legislacion colombiana, la escala de la
responsabilidad recae como cascada sobre todos los esta-
mentos y por esta razon es necesario que cada uno de los
actores pasivos o activos de la copropiedad sepa, el alcance
de ésta respecto de sus bienes y la forma como los afecta
por sus acciones, omisiones o extralimitaciones.

Acciones aberrantes y no ajustadas a derecho de las cuales
se deriva tanta responsabilidad como por ejemplo hacerse
elegir como miembro de un consejo ante una asamblea y
luego, dias o0 meses mas tarde, presentar renuncia ante el
consejo o ante la administracion, denota el grave descono-
cimiento del cumplimiento de las exigencias legales para
que estos actas nazcan a la vida juridica y por ende sean
fuente de proteccidn para quien renuncia a todas estas res-
ponsabilidades. Las cosas en derecho, se deshacen como
se hacen, y por esta premisa de obligatorio cumplimiento,
guedan sin efecto todo este tipo de acciones.

Si nos remitimos a las normas legales de uso en Colombia,
es necesario dar claridad sobre los siguientes puntos debi-
do a laimportancia y peso que tienen éstos, frente al come-
tido institucional que se les fija:

1) Toda la comunidad sometida al régimen de la propie-
dad horizontal sin excepcion, responde por sus actos y en
consecuencia, la accién, omisién o extralimitacion de ellos
afecta en cascada a: a) los propietarios de cada bien priva-
do; b) a la persona juridica que nace por mandato legal para
administrar los bienes comunes; ¢) a la asamblea en calidad
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de copropietarios por las decisiones que toman sobre los
bienes comunes como cuerpo colegiado; d) al consejo de
administracion por imprimirle caracter de ente fiscalizador
previo y de érgano de acompanamiento con facultades
dispositivas especiales de acuerdo con el articulo 55 de la
ley 675/01; e) al comité de convivencia por las acciones de
creacion de condiciones para el mejoramiento de la calidad
de vida y la promocion de espacios de didlogo y entendi-
miento entre los miembros de la comunidad, y f) a la revi-
soria fiscal, como el mayor garante de la comunidad frente
a las decisiones de los 6rganos de administracion al conver-
tirla en sus ojos dentro del giro ordinario de las funciones
de los entes de direccion, ejecucion y control de lo que ata-
Aey vincula a la copropiedad. 2) En cualquier circunstancia,
no importa el calibre del suceso, prevalece el interés gene-
ral sobre el particular y por este motivo, el régimen sancio-
natorio debe ser claro y didfano para todos y cada uno de
los componentes de la colectividad; 3) existen normas de
orden publico y de orden privado. Sobre las primeras es
imperativa su aplicacién porque buscan preservar los prin-
cipios fundamentales constitucionales para que prevalezca
el orden publico y la paz; y las segundas, deben nacer del
consenso de la comunidad, deben ser un catalizador para
la situacién de los copropietarios y la copropiedad, deben
gozar de la aceptacion de la mayoria calificada que exige la
ley para que sean de obligatorio cumplimiento, deben ser
de conocimiento general para toda la comunidad y deben
aplicarse a todo infractor independientemente de la condi-
cién social o privilegiada que se tenga por parentesco con
quien dirige los destinos de la comunidad. 4) La dignidad
humanay la propiedad privada son los estandartes de la le-
gislaciéon colombiana y por esta razén, son derechos de pri-
mera generacion, categoria ésta que los hace inviolables y
prevalecientes ante cualquier situacion; y 5) sin excepcion,
todos estan subordinados al cumplimiento de las normas
de convivencia y de participacion en el mantenimiento, la
conservacion y la seguridad tanto de bienes como de per-
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sonas y por esta razon, deben contribuir a las expensas co-
munes que fija la asamblea de copropietarios de acuerdo
con su coeficiente de participacion dentro de los bienes
comunes.

Para mejor comprensién de este contenido, la obra deta-
llard cada una de las facultades y funciones legales de cada
estamento lo mismo que las funciones estatutarias, y se su-
gieren igualmente reglamentos para cada uno con el fin de
gue en conjunto se llegue al mejoramiento de la vida de
la comunidad en general con participacion de todos para
mejorar las relaciones de vecindad.

Como en las demas publicaciones, la autora también pre-
senta algunas sentencias que apoyan los conceptos y para
su entendimiento los subrayados y negrillas estan fuera
del texto y tienen como objeto primordial, hacerlas visibles
para la comprensién del lector.
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