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ASUNTO: Radicacion 4120-E1-31252 del 17 de marzo de 2011.

Consulta eleccion de consejo de administracion,
meodificaciones al reglamento de propiedad horizontal y otras.

Cordial saludo:

Previo a dar respuesta a la consulta del asunto, debe sefialarse que el Ministerio
de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, tiene dentro de sus funciones
asignadas por la Ley 99 de 1993' y el Decreto-Ley 216 de 2003* expedir las
politicas y regulaciones en materia de ambiente, vivienda, desarrollo territorial,
agua y saneamiento, en ejercicio de lo cual emite conceptos de caracter general
dentro de la abstraccion que le permite sus funciones y competencias, sin
pronunciarse sobre asuntos de caracter particular y concreto.

Aclarado lo anterior se dara una explicacion general respecto de las inquietudes
por usted planteadas, a saber:

CONSULTA 1: “;La asamblea que se reuna por primera vez y por ende por
convocatoria que debe hacer el representante legal, con un quorum del 51%, puede
determinar el nimero de Miembros del Consejo y efegir como tal a delegados de los
copropietarios asi en el reglamento se haya-dispuesio lo contrario?” —Sic-

CONSULTA 2: ";Tiene aplicacién en el caso anterior y en los demas similares, lo
dispuesto en el paragrafo 1° del articulo 5° de la Ley, segun el cual "en ningin caso los
reglamentos de propiedad horizontal podran vulnerar las normas imperativas contenidas
en esta ley y en lal caso, se entenderan no escritas?” —Sic-

De conformidad con lo previsto en el articulo 53 de la Ley 675 de 20013, en los.

"“Por ja cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se reordena el Sector Piiblico encargado de la gestion
y conservacion del medio ambienie y los recursos naturales renovables, se organiza el Sistema Nacional
Ambjen!al SINA, vy se dictan ofras disposiciones”.

2 “Por el cual se determinan fos objelivos, la estruclura organica del Minislerio de Ambiente, Vivienda ¥y
Desarroﬂo Territorial y se dictan otras disposiciones”.

* “Por medio de la cual se expide el réegimen de propiedad horizonial”.
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edificios o conjuntos de uso comercial o mixto, integrados pormas de treinta (30)
bienes privados excluyendo parqueaderos o depositos, la asamblea de
copropietarios debera elegir un consejo de adminisiracion conformado por -uri

Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial | Prosperldad

- numero . |mpar de. tres {(3) o mas propletarlos__d_e__unldades_ prlvadas_.o sSUs.

delegados

.- Cabe aclarar que si Ios reglamentos guardan s:lencm respecto al namero de_:

“** miembros gue deben conformar el consejo de administracién debe darse
aplicacion a lo dispuesto en el articulo 53 de la citada ley.

Se aclara que el quorum para la designacion de los consejeros debe ser el
previsto como regla general en el articulo 45° de la Ley 675 de 2001.

En conclusion, para el caso de la designacidon de los miembros del Consejo de
Administracion las normas generales contenidas en la Ley se aplican
subsidiariamente en caso de ausencia de regulacion en el reglamento de
propiedad horizontal.

CONSULTA 3: “;Es el reglamento de Propiedad Horizontal que se haya elevado a
escritura piblica y que se encuentre debidamente regisirado en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos o Privados, el instrumenfo que regula las funciones de la asamblea
que se retine por primera vez con un quorum del 51% -- en todo caso no igual o superior
al 70% - de tal manera que por ejemplo pueda en esa oportunidad aprobar
modificaciones a su fexito, especialmente cuando encuentre en el disposiciones
totalmente contrarias al ordenamiento juridico?” —Sic-

De conformidad con lo previsto en el articulo 38 numeral 6, de la Ley 675 de 2001,
corresponde a la Asamblea de Copropietarios, “Aprobar las reformas al
reglamento de propiedad horizontal’, decisién que requiere contar con una
mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad

* La figura del delegado: Por carecer de definicion dentro del régimen de propiedad horizontal, se debe acudir
al sentido natural de las palabras conforme a lo establecido en el articulo 28 del Codigo Civil. El sentido
natural de la pa!abra delegado es: "-a Participio de <<delegar>> n. Persona comisionada por otra para actuar
en su nombre.”, y a su vez delegar s:gnn" ca: ‘tr. e inir. Auforizar una persona a ofra para que obre en
representacion suya en algun asunto.”, por lo que se puede decir que el delegado aciia en calidad de
representanie de quien fo faculta (Proprelano)

5 "ARTICULO 45. QUORUM Y MAYORIAS. Con excepmon de los casous en gue la ley o el reglamento de
propiedad horizonfal exijan un qudrum o mayoria superior y de las reunioses de segunda convocatonia
previstas en ef articufo 41, la_asamblea general sesicnard con wi numero plural dé propietarios de unidades
privadas que represenien por lo menos, mas de la mitad de los coeficientes de.propiedad, y lomard decisiones
con el volo favorable de Ia mitad mas uno de los coeficientes de propiedad y tomard decisiones con el volo
favorable de la mitad mas uno de los coeficientes de propiedad <sic, texio repelido> representados en la
respectiva sesion.” (Subrayado fuera de lexto)
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que integran el edificio o conjunto, conforme como lo dispone el articulo 46
numeral & de la misma norma. o

"~ Es de tener en cuenta, gue esta norma es :mperatlva én los termfnos de Ia Ley

675 de 2001, por lo tanto-es de obllgatono cumpllmrento en Ios reglamentos de-
 -propiedad hoﬂzcmtal‘5 - :

CONSULTA 4: "g;De acuerdo con lo anterior, es el Consejo de Administracién, “el
organo competente” para elegir el administrador " en los Edificios de las especificaciones
anotadas, o es la asamblea la Asamblea convocada para que "proceda a nombrar al
administrador dentro de los veinte (20) dias habiles siguientes”, como reza el tercer
parrafo del mismo articulo 52 de la ley; "(Sic)

El numeral 1 del articulo 38 de la ley 675 de 2001’ sefala como funcion de la
asamblea general de propietarios nombrar y remover al administrador “cuando
fuere ef caso”; esto es, en las propiedades horizontales en que no exista consejo
de administracion de conformidad con lo establecido por el articulo 50° ibidem.

Conforme a lo enunciado y teniendo en cuenta que el articulo 50 referenciado es
una norma de caracter imperativo debe acogerse en los reglamentos de propiedad
horizontal; por lo que cualquier disposicién que se tome en el reglamento y
contravenga el régimen de propiedad horizontal se entiende por no escrita, segun
lo establecido por el paragrafo 1 del articulo 5 de ta Ley 675 de 2001.

CONSULTA 5: “;Si la Consiruccion de la Propiedad MHorizontal, comprende la existencia
de un buen numero de aparcaderos, "para Visitantes™ mas de setenta (70) — segin se lee
en el Reglamento, inmuebles que hacen parte de los bienes comunes, es necesario que
en el texto mismo del reglamento, se hayan incorporado norma inherente a la prestacion

° "Ley 675 de 2001, ART/CULO 5. CONTENIDC DE LA ESCRITURA O REGLAMENTO DE PROPIEDAD

HORIZONTAL.

(.-}

PARAGRAFO 1o. En ningun caso las disposicianes contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal
Qadran vulnerar las normas imperalivas contenidas en esta ley y, en tal caso, se entenderdn no escritas.f...)"

"Ley 675 de 2001. ARTICULO 38. NATURALEZA Y FUNCIONES. La asamblea general de propietarios es el
drgano de direccion de la persona juridica gue surge por mandato de esta ley, y lendrd como funciones
bésicas las siguientes:

1. Nombrar y_remover libremente al administrador v a_su _suplente cuando fuere el casp, para periodos
determrnados y fijarte su remuneracion.(...)" (Subrayado extratexto)

Ley 675 de 2001, "ARTICULOQ 50. NATURALEZA DEL ADMINISTRADOR. La represenrac:on legal de Ia
persona juridica y Ia administracion del edificio o conjunic corresponderan a un administrador designado por. la
asamblea general'de propietarios en todos los edificios o conjuntos, salvo en aquellos casos en los gue exikta
el consejo de administracitn, donde serd elegido por dicho érgano, para el periodo que se prevea ep el
reglarmento de copropiedad. [.os actos y contratos qgue celebre en gjercicio de sus funciones, se radican en fa

cabeza de la persona juridica, siempre y cuando se ajusten a las normas legales y reglamentarias. (...)"

{Subrayado exlratexto).
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de este servicio — Articulo 118 Cédigo de Policia de Bogotéa — o estan ellas dentro de Ja
capacidad de la Asamblea para aprobarlas por ser bienes destinados a esta expfotac:on '
economtca9 - Decreto 1060 de marzo 3l. 2009.-—"-Sic- :

El Decreto 1060 de 20095 amplro el. objeto social de la propledad honzontal en lo
_‘que atane ala exp}otaclon economlca de los blenes comunes a saber :

"ART/CULO PRIMERO: Objeto social de la persona jund.'ca ongrnada en Ia'
constitucion de la propiedad horizontal. Para los efectos de la Ley 675 de 2001,

entiéndese que forman parte del objeto social de la propiedad horizontal, los aclos
y negocios juridicos que se realicen sobre los bienes comunes por su
representante legal, relacionados con la explotacion economica de los mismos
gue permiltap su correcta v eficaz_administracion. con el propdsito de obtener
contraprestaciones economicas_que se deslinen al pago de expensas comunes
del edificio_ o conjunto vy que ademds facilitan la existencia de la propiedad
horizontal, st estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, Uso, goce o
explotacién de los bienes de dominio particuiar.” (Subrayado fuera de texto).

Como se desprende de la normativa la explotacion econdémica que se realiza por
la propiedad horizontal por ser una persona juridica sin animo de lucro se
fundamenta Unica y exclusivamente en obtener contraprestaciones economicas
gue se destinen al pago de expensas comunes del edificio o conjunto, razén por la
cual el reglamento de propiedad horizontal debera ser concordante con lo
establecido en el citado Decreto.

En los anteriores términos damos respuesta a la inquietud planteada, haciéndole
saber que los alcances del concepto son los establecidos en el inciso 3° del
articulo 25" del Cédigo Contencioso Administrativo,

Cordiaimente, |
i hn /C/
AN ZAMILO BROARAN »VANG
Jefe Oficina Ase //a/JUI'IdI a

Proyecto: Sandra Carolina Galindo Acosta d
gﬁewso Monjca Maria Mufioz Buitrage
Fecha: G7/04/2011

? “Por el cual se reglamentan los articulos 3, 19 y 32 de la Ley 675 de 2007"
"0 Inciso 3 del Articulo 25 del C.C.A: "Las respuesias en estos casos no comprometerdn la responsabifidad de
ias entidades que las atienden, ni seran de cbligatorio cumplimiento o gjecucion.”
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