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.‘_,_Refer.éhc':_ia:' ';' Quorum de Ia Asamblea General de Propletarlos e Inspecmon de Libros
Contables, Derecho de Peticion 4120-E1- 10640 y 10641 del 2 de febrero
de 2011.
ReC|b|dos en la Oficina Asesora Juridica el 8 de febrero de 2011

Respetado sefior Sequeda, =

Previo a dar respuesta al asunto de la referencia, debe sefalarse que el Ministerio de
- Ambiente, Vivienda y Desarrollo, Territorial tiene dentro de sus funciones. asignadas por
la Ley 99 de ‘I9931 y el Decreto Ley 216.de 20032 expedlr las polltscas Y regulamones

en materia de ambiente, wwenda desarro!lo temtor;al agua y saneamiento, en ejercicio

-de lo cual emite concepigs de caracter general dentro de la abstraccion que Je permiten
. .8US funmones 2 competenmas sin pronunmarse sobre asuntos de caracter-particular y
concreto : T S S :

Sm perjurclo de Io antenor con el -Animo- de brlndar mformac;lon Ie comentamos lo
siguiente en’ respuesta a sus petICIOHES a saber ‘- = : SRR

v Tt

'"P,REGU‘NTA.‘RAD'C?ADO.4.120_—E1—1064Q% '-

TRgn e

. “En las reumones de asamblea de copropletanos cuando se mstala Ia Asambiea porque existe
quorum, 'y si postenormente se chsue!ve el quorum ¥ falta aun para el cumplimiento del orden
- del dia, ;Que manejo se Ie da'? ése entrende que se va para la segunda convocatoria? ;Qué

' “Bor fa cual se crea el Ministerio del Medis Ambiente, se reordena el Sector Piblico encargado de la gestién y canservacion del
medio ambiente y los recursos nalurales renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental, SINA, y se dictan arras

drspos;cmnes
“Por el cual se delerminan los objetivos, la estruclura orgamca de! Ministerio de Ambiente, V.lwenda y Desarroi.’o Temtona! y se

dictan olras disposiciones”
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. sucede con- Ios puntos- del orden del dia que faltan? (,se convoca a una nueva. reunron para .

e contunuara con el desarrollo del orden del dia?. Cltar el sustento jUI’ldICO (s:c)

- En lo gue atafie a! quorum de la asamblea general de propletarlos Ia Ley 675 de .‘20013 e

o estabfece en el artlculo 45 Io 31gwente

5 "ART[CULO 45 QUORUM Y MAYORIAS Con excepc;on de los’ casos'en que Ia'Iey o 6l i-ﬁ'

reglamento de - propiedad - horizontal exyan un quortm o rnayona supenor y. de. las R ;
retiniones. de segunda convocatoria previstas en. el articulo 41, la asamblea-general. .

sesionard con un nimero plural de propietarios de unidades privadas que representen
por lo menos, mas de la mitad de fos coeficientes de propiedad, y tomara decisiones con
el voto favorable de la mitad mas uno de los coeficientes de propiedad y tomara

decisiones con el Voto' favorable e la mitad‘més tno de los’ coeficientes de propiedad

"representados en la respectiva sesién. (sic, texto repetrdo)

“Para ninguna decisién, salvo-la relativa a la:'extincion -ide'--la-.p_ropiedad horizontal, se

podréa exigir una mayoria superior al setenta por ciento (70%) de los coeficientes que-
integran el edificio o conjunto. Las mayorias superiores previstas en los reglamentos se
entenderan por no escritas y se asumira-que la decision correspondiente se podra tomar
con el voto favorable de la mayoria calificada aqui indicada,:,.,; . :

Las decisiones que se adopten en contravencién a lo prescrito en este amcufo seran
N absoiutamente nuias _

Farn L O SR B LTTEL L
H AR [, [ DR S

Artlculo que fue anallz do por Ia Corte Conshtucmnal en sentenma C 738 de! 11 de
septlembre de 2002 ]VI P 'Dr MARCO GERARDO MONROY CABR’A sostenlendo que:

e ) 14" Para el éxamen de constrtucronahdad de Ja ‘antsrior drsposrczon ‘es‘necesario

tener én cuerita las detisiones previas te la Corporacién, especialmente-las adoptadas
mediante las sentencias C-488 y C-522 de 2002°. (...} Conforme al segundo, en las
asambleas generales de los conjuntos o edificios destinados a vivienda sometidos al

- -régimen de. propiedad. horizontal, las . decisiones de contenido no:-economico se

adoptaran siguiendo la formula una unidad-un voto, y sdéla las gque si tienen tal contenido
podran tomarse por fas reglas basadas en indices de copropiedad.

De esta manera, en cuanto la norma que ahora se acusa confiene reglas relativas a
quorum y mayorias para deliberar y decidir en;las.reuniones de las asambleas-generales
de los conjuntos o edificios sujetos al régimen de propledad ‘horizontal, reglas que se
establecen acudiendo al coeficiente de copropiedad de cada propietario de unidades
privadas, debe entenderse, conforme a lo decidido en la menc:onada sentencia C-522

 de 2002, que tales reglas, en Ias copropfedades destinadas a wwenda solo se aphcan

parala adopc:on de decisiones’ de contenido econdmico. '
No obstante, en refacion con las “decisiones de contenido no economfc_o en las
copropiedades destinadas a vivienda, las reglas contenidas en el atticufo que ahora se

examina sigue teniendo aplicacion en cuanto establece mayorias minimas y maximas,

A 'Por la.cual se expide el régimen de propiedad horizontal™.,
“M.P. Alvaro Tafur Galvis y Jaime Cardova Trivifio, respechvamente
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"« :pero-ahora deben entenderse no referidas.al indice de copropiedad; sino -al ntimero de
;_-;-,-Qotcsfsamitidos;-f-.s'el?re-_—-la: -base-de-la:férmula-"una-unidad: un volo “-Es decir, “dende |a
-disposicién contenida en el articulo 45 dice que el quorum para sesionar sera “un

..~ imero plural de propietarios de. unidades privadas que representen por lo_menos, mas.

 de'la mitad de- los coeficientes’ de . propiedad”, el condicionamiento introducido "al -
paragrafo 2° del articulo 37 de la Ley 675 de 2001 por laSentencia C-522 de 2002

- -impone. entender que tal: quérum deliberatorio se conformara con um numero pliral-de

propietarios de. uhidades ‘privadas que represente por. fo.menos, mas de-ja mitad de las i

. unidades. Y donde él.mismo articulo indica qie la.asamblea-de copropietarios “tomara.

 decisiones con el voto favorable de Ja mitad mas uno de los coeficientes de propiedad
representados en la respectiva sesién” debe entenderse que, tratandose de decisiones
de contenido no econémico en conjuntos o edificios destinados. a ‘viviends, 14 mayoria
decisoria se conforma con la mitad mas uno de los votos correspondientes las.unidades
presentes o representadas en la reunion. (...)"

En virtud de lo manifestado por la Honorable Corte y en concordancia cofi 1z normativa
vigente, en principio se requiere establecer el tipo de decision que se esta tomando en
la reunién®, para determinar si hay o no quérum, y en caso de ser insuficiente para
adoptar decisiones, ceifiirse a lo previsto por el reglamento de propiedad horizontal: en
caso que éste no prevea nada, se considera pertinente suspender la reunién y continuar
en la fecha y hora que acuerde la asamblea general de propietarios, como maximo
organo de direccién y administracion, con el fin de discutir los temas que no se pudieran
tratar; lo anterior, teniendo en cuenta que el régimen de propiedad horizontal carece de
un tramite especifico para esta clase de situaciones.

PREGUNTA RADiCADQ_ 4120-E1-10641:

‘¢Los copropietarios, de una propiedad horizontal, podran realizar la isnpeccién de. los libros
contables y documentos de la copropiedad, conforme lo establece el cédigo de comercio y ef
articulo 48 de la ley 222/95; con las mismas limitantes gue consagra esta normatividad, como lo
son “cuando se trate de datos que de ser divulgados, puedan ser utilizados en detrimento de Ia
sociedad...”: asi como el momento indicado, es una vez se convoque a Asamblea?. De no ser
asi, citar el sustento juridico. (sic)"

Del andlisis sistematico y armonico de la Ley 675 de 2001, se puede colegir que los
propietarios de los bienes privados dentro de una propiedad horizontal gozan de piena
facultad para realizar ia inspeccion de libros contables y documentos de la-copropiedad:
por tal razén, se debe Tfacilitar -el accéso a' la informacién, dado gue ellos,- como
participes que son de la asamblea general de propietarios, han debido tener acceso a

® Si“en la reunién de asamblea se estan tomando decisiones de aspeclos economicos o' no, que hagan que las decisiones se
adopten bajo el criterio de n volo por unidad o por el coeficiente de propiedad, como lo refiere el articulo 45 de |a Ley 675 de 2001.
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-+ a'consideracioh'de este

érganc dedireccion y admiinistracion para su-aprobacion”.
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I presents coricépto se expide
- articulo 25" del Cbdigo Contencioso

Griidiad:coni 16’ dispuésto en Bl inciso 3° del
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Sleyersdezond: T : o e T
PO 38 NATURALEZA Y FUNCIONES. La asambled’ general de propletérids és efdrgano de direccién de fa persona
* juridica que surge por mandata de esta jey, y tendrs como funciones bdsicas las siguientes. :

(...) 2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos y gastos que deberan someter 8 su
cansideracion el Consejo Administrativo y-el Administradar. 0 S EE IR .
WRTICULO 39. REUNIONES. La Asambles General se reunird ordinariamente por lo menes una vez &l afio, en fa fecha sefialada
en el reglamenio de propiedad horizontal y, en silencio de este, dentro de los tres {3) meses siguientes al vencirmiento de cada
perloda presupuestal; oon el fin de examinar 1a situacitn general de la persena jurldica, efectuar los nombramientas cuya eleccion ie
comresponda, considerar v aprobar las guentas del oltimo ejercicio v presupuesto para el siquiente afio. La convocatoria la efectuars
el administrador, con una anlelacion no inferior 8 quince {15) dias calendario.” (Subrayado extra texta}l - :

7. Cédige Contencioso Administrative,- Ariculo. 25;. Inciso 3% (...} -Las respuesias en eslos:casos. no comprometeran Ia
responsabilidad de las-enlidades que las alienden, ni:seran de obligaterio cumplimiente o ejecucion, " . I
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