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Asunto Respuesta al radicado 4120-E1-8372 del 30 de enero de 2009
Propiedad horizontal — Participacién en Asambleas Ordinarias.
Dafios en apartamentos por presunta evaporacion de aguas de pozos
localizados en zonas comunes.

Por medio de la presente me dirijo a usted para responder su peticion en los siguientes
términos.

Es de sefalar que el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial es la
autoridad competente conforme al Decreto-Ley 216 de 1003, para responder su peticion
de manera general y abstracta ya que no tiene la funcion de resolver casos particulares y
concretos.

1- Participacién de los copropietarios en la Asamblea General.

De acuerdo a su escrito, que sefala:

“Estos consejos administrativo pasado y presente no permiten la participacion de los
propietarios afectados en dichas Asambleas Ordinarias, las cuales se celebran cada afio,
al igual que el salon donde se celebran dichas reuniones no es apto para esto ya que es

muy pequefno”.

La Ley 675 de 2001 “Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal”,
dispone sobre la participacion de los propietarios en la Asamblea General, lo siguiente

“Articulo 37. Integracion y alcance de sus decisiones. La asamblea general la constituirdn los
propietarios de bienes privados, 0 sus representantes o delegados, reunidos con el quérum y
las condiciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal. (Subrayado
fuera de texto).

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 equivaldra al
porcentaje del coeficiente de copropiedad del respectivo bien privado.(Subrayado fuera de
texto).

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,
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para el administrador y demas érganos, y en lo pertinente para los usuarios y ocupantes del
edificio o conjunto”.

Se considera y de acuerdo al articulo 51 de la Ley 675 de 2001 que el Administrador de la
propiedad es la persona quien debe convocar a los propietarios para la reunién Ordinaria
de la Asamblea General de Propietarios. En caso que no se convoque por el
administrador dentro de los tres (3) primeros meses se reunirdn por derecho propio el
primer dia habil del cuarto mes siguiente al vencimiento de cada periodo presupuestal, en
el lugar y hora que se indique en el reglamento, o en su defecto, en las instalaciones del
edificio o conjunto a las ocho pasado meridiano (8:00 p.m.) de acuerdo a lo previsto en el
articulo 40 de la misma ley.

De otra parte y como no informa en su escrito la razén por la cual no se permite la
participacién en las reuniones de la Asamblea, se considera de manera general que se
podria estar incurriendo en una violacion a la ley y al reglamento de la propiedad
horizontal, y por tanto las decisiones que se tomen en dichas reuniones podrian
impugnarse, conforme a lo establecido en el articulo 49 de la Ley 675 de 2001, que prevé:

“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.

La impugnacion sélo podréa intentarse dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha de
la comunicacion o publicacion de la respectiva acta. Serd aplicable para efectos del
presente articulo, el procedimiento consagrado en el articulo 194 del Cédigo de Comercio o
en las normas que lo modifiquen, adicionen o complementen...”.

2- Dafios en apartamentos por presunta evaporacion de aguas de pozos localizados
en zonas comunes

De acuerdo con su peticion en el sentido que inmuebles privados estan presentando
afectaciones por la presunta evaporizacion de aguas provenientes de pozos localizados
en zonas comunes, se considera que este hecho puede darse a conocer al Comité de
Convivencia, (Articulo 58 numeral 1 de la Ley 675 de 2001), al Consejo de Administracion
(Articulos 53 al 55 de la ley en mencién) o ante la Asamblea General de propietarios, con
el fin que se resuelva el conflicto. En caso que a través del Comité de Convivencia y
Organos de la Administracion no encuentre solucion al problema podra acudir ante las
autoridades judiciales para resolver el caso.
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