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Recibidos en la Oficina Asesora Juridica el 16/06/2025

Reciba un cordial saludo.

En atencion a la peticidn del asunto, en la que plantea controversias relacionadas
con el quorum para la toma de decisiones del consejo de administracién, al respecto
se exponen algunas consideraciones en relacion con sus inquietudes, no sin antes
sefalar 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
abstraccién que le permiten sus competencias, sin pronunciarse sobre asuntos de
caracter particular y concreto.

En este orden, dicha peticidon 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 sefalar que los conceptos que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio emite en atencidén 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 establecid
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

I"Articulo 1° del Decreto Ley 3571 del 27 de septiembre de 2011 “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.
2 Corte Constitucional. Sentencia C-542 de 24 de mayo de 2005, Magistrado Ponente Humberto Antonio Sierra Porto.
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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 administracién pero que dejan al
administrado en libertad para seguirlos o no.”

Igualmente, es pertinente sefialar 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 financiacién de vivienda, y de prestacién de los
servicios publicos de agua potable y saneamiento basico.

En este orden, la Oficina Asesora Juridica, estd facultada para resolver consultas
relacionadas con la aplicacion e interpretacién de normas relacionadas con temas o
materias que son objeto de regulacion 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:

" (..) cual es el numero para integrar quorum para reuniones de Consejo de
administracién que permita este érgano tomar decisiones?

Es de indicar que la Ley 675 de 2001 busca garantizar la seguridad, la convivencia
pacifica y solidaridad social, la funcidn social y ecoldgica de la propiedad, el respeto a
la dignidad humana, la libre iniciativa empresarial en los inmuebles con destinacion
comercial o mixto, el debido proceso, el derecho de defensa, contradiccion e
impugnacion, aspectos todos éstos que deben ser respetados tanto por la asamblea
general como por el consejo de administracién, asi las cosas, una vez constituida
legalmente la propiedad horizontal, surge una persona juridica conformada por los
propietarios de los bienes de dominio particular, cuyo objeto es administrar en forma
oportuna y eficaz los bienes y servicios comunes, asi como manejar los asuntos de
interés comun y hacer cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizontal®. Para
ello, la ley dispuso la creacion de 6rganos de direccidn y administracion de la persona
juridica, a saber: la asamblea general de propietarios, el consejo de administracion si
lo hubiere y el administrador del edificio o conjunto*.

En ese sentido, es preciso sefalar que la Ley 675 de 2001, establece en el articulo
36, los érganos de direccién de la administracion de la propiedad horizontal, dentro
de los cuales se incluyen:

“"ARTICULO 36. Organos de direccién y administracién. La direccién y administracién
de la persona juridica corresponde a la asamblea general de propietarios, al consejo
de administracion, si lo hubiere, y al administrador de edificio o conjunto”,

3 Articulo 32 de la Ley 675 de 2001
4 Articulo 36 de la Ley 675 de 2001
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En consecuencia, el consejo de administracién es un drgano de la propiedad horizontal
que tiene como finalidad servir de intermediario entre los copropietarios y el
administrador. Su principal funcién consiste en tomar decisiones para el cumplimiento
de los fines de la persona juridica, ademas de coordinar, orientar y asesorar a la
administracion de turno.

La eleccion de los consejeros es realizada por la asamblea de propietarios mediante
quérum, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 45> de la mencionada Ley 675
de 2001.

El consejo de administracion debe estar conformado por un niumero impar de
integrantes, por lo que serd necesario que se constituya con minimo tres (3)
miembros, de los cuales es preciso que sean propietarios, o sus delegados, lo anterior
conforme a lo dispuesto en la Ley 675 de 2001 en los siguientes términos:

“"ARTICULO 53. Obligatoriedad. Los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto,
integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo parqueaderos o
depdsitos, tendran un consejo de administracion, integrado por un numero impar de
tres (3) o mas propietarios de las unidades privadas respectivas, o sus delegados. En
aquellos que tengan un numero igual o inferior a treinta (30) bienes privados,
excluyendo parqueaderos y depdsitos, sera potestativo consagrar tal organismo en los
reglamentos de propiedad horizontal.

Para edificios o conjuntos de uso residencial, integrados por mas de treinta (30) bienes
privados excluyendo parqueaderos o depdsitos, serd potestativo consagrar tal
organismo en los reglamentos de propiedad horizontal”.

De la norma transcrita es preciso subrayar que en los conjuntos residenciales es
potestativa la conformacion del consejo de administracion, contrario a los edificios o
conjuntos de uso comercial o mixto con mas de treinta bienes privados sin contar
parqueaderos o depdsitos los cuales deben tener un consejo de administracion, el
cual se integra con un numero impar de tres o mas propietarios de las unidades
privadas que conforman el edificio o conjunto sometido a régimen de propiedad
horizontal; dichos miembros son elegidos de manera expresa por la asamblea general
de propietarios®.

En conclusién, se evidencia que desde la norma se sefialan los minimos requeridos
para la conformacion del consejo de administracién, definiendo su integracion por un
nimero impar de tres (3) o mas propietarios, en adicién, se sefiala que sera
potestativo definir el organismo en el reglamento de propiedad horizontal, por lo

S ARTICULO 45. Quérum y mayorias. Con excepcién de los casos en que la ley o el reglamento de propiedad horizontal exijan un
qudérum o mayoria superior y de las reuniones de segunda convocatoria previstas en el articulo 41, la asamblea general sesionara con
un namero plural de propietarios de unidades privadas que representen por lo menos, mas de la mitad de los coeficientes de propiedad,
y tomard decisiones con el voto favorable de la mitad mas uno de los coeficientes de propiedad y tomara decisiones con el voto
favorable de la mitad mas uno de los coeficientes de propiedad representados en la respectiva sesion

6 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
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anterior, es oportuno realizar la revision de los efectos derivados de la inclusion de
los elementos particulares dentro del respectivo reglamento.

Respecto al quorum para las decisiones del consejo de administracion, el articulo 54
de la Ley 675 de 2001 sefala lo siguiente:

"ARTICULO 54. QUORUM Y MAYORIAS. El consejo de administracién deliberard y
decidira validamente con la presencia y votos de la mayoria de sus miembros, salvo
gue el reglamento de propiedad horizontal estipule un quérum superior, con
independencia de los coeficientes de copropiedad.”

Conforme a la norma en cita, el Consejo de Administracion deliberard y decidira
validamente con la presencia y votos de la mayoria de sus miembros, a menos que
el reglamento de propiedad horizontal sefiale un quorum especial, caso en el cual
deberd estarse a lo dispuesto en el reglamento.

Asi, debe entenderse que el quorum es el nimero minimo de miembros que debe
estar presente en el érgano para que pueda deliberar o decidir. Igualmente, la
interpretacion que se desprende de la norma citada anteriormente, se debe entender
gue se habla del voto favorable de la mitad mas uno de los asistentes.

Vale la pena precisar que, si bien lo relacionado con el funcionamiento del consejo de
administracion no esta regulado en la Ley 675 de 2001, el reglamento de propiedad
horizontal puede entrar a regularlo ya que segun el inciso 9 del articulo 5 de la Ley
675, sefiala que en el reglamento “se incluiran las regulaciones relacionadas con la
administracion, direccion y control de la persona juridica (...) y las reglas que
gobiernan la organizacion y funcionamiento del edificio o conjunto”.

De ahi que, el consejo de administracidon es el érgano encargado de la administracion
y buen funcionamiento del edificio o conjunto residencial, debe actuar conforme a lo
establecido en el reglamento de propiedad horizontal aprobado por la asamblea de
copropietarios y puede decidir sobre las sanciones a imponer a los copropietarios que
incurran en morosidad, siempre y cuando estas sanciones estén contempladas en el
reglamento de propiedad horizontal.

Por consiguiente, durante el periodo para el cual fue elegido el Consejo de
Administracion, las decisiones sobre los asuntos de su competencia seran validas
siempre que hayan sido tomadas con el quérum necesario para deliberar y decidir
sefalado en la ley o en el reglamento de propiedad horizontal.

Finalmente, es necesario tener presente que el reglamento de propiedad horizontal
como acto de constitucidon de la persona juridica de derecho privado, denominada
copropiedad, es fundamentalmente un acto privado regido por la autonomia de la
voluntad de sus miembros quienes dentro de los limites del orden juridico pueden
establecer los parametros para ejercer las funciones en los érganos de administracion,
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sin contrariar la Ley 675 de 2001 ni vulnerar los derechos fundamentales reconocidos
en la Constitucion Politica.

De ahi que, si el reglamento de propiedad horizontal vulnera alguna de las
disposiciones contenidas en la Ley 675 de 2001, debe acudirse a lo estipulado en el
paragrafo 1 del articulo 5° de la mencionada ley: “En ningun caso las disposiciones
contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal podran vulnerar las normas
imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso, se entenderan no escritas.”

En los anteriores términos se da respuesta a la inquietud planteada en su peticidon
radicada bajo el niumero 2025ER0074484, siendo oportuno reiterar que, en atencion
al derecho de peticién en la modalidad de consulta, la Oficina Juridica del Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio con fundamento en los articulos 14 y 287 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,

Nelson Alirio Muioz Leguizamon
Jefe Oficina Asesora Juridica

Elaboro: Reviso: Aprobo:

Gisella Chadid Bonilla Juan Sebastian Hernandez Yunis Nelson Alirio Mufioz Leguizamdn
Contratista Coordinador Grupo de Conceptos Jefe Oficina

Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica

7“"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 realizadas
en ejercicio del derecho a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion.
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