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Cordial Saludo.

En atencion a la consulta del asunto, en la cual presenta varias inquietudes
relacionadas con el cuérum de la asambleas general de propietarios y la accién de
impugnacion de sus decisiones en un edificio o conjunto sometido al régimen de
propiedad horizontal definido en la Ley 675 de 2001; al respecto, se exponen algunas
consideraciones en relacion con su planteamiento, no sin antes sefialar 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 peticion 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 senalar que los conceptos que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio emite en atencidon 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.

1 "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.”

“Articulo 7. Oficina Asesora Juridica. Son funciones de la Oficina Asesora Juridica, las siguientes: (...) 14. Atender las peticiones y
consultas relacionadas con asuntos de competencia del Ministerio. (...)"
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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
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 administracion 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 consolidacion del
sistema de ciudades, con patrones de uso eficiente y sostenible del suelo, teniendo
en cuenta las condiciones de acceso y financiacion de vivienda, y de prestacion de los
servicios publicos de agua potable y saneamiento basico.

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

“(..)
1. “LAS DECISIONES DE MAYORIA CALIFICADA, CORRESPONDEN AL 70% DE LOS
COEFICIENTES DE LOS PROPIETARIOS TOTALES, O A LA DE LOS ASISTENTES A LA
REUNION DE ASAMBLEA GENERAL ORDINARIA?”

2. ¢EN ASAMBLEA EXTRAORDINARIA DE COPROPIETARIOS SE PUEDEN APROBAR
CUOTAS EXTRAORDINARIAS CON COEFICIENTE DE COPROPIEDAD TOTAL INFERIOR
AL 70% Y QUE DICHA CUOTA SUPERE MAS DE CUATRO VECES EL VALOR DE LAS
EXPENSAS COMUNES? ¢Cudl ES EL COEFICIENTE QUE SE DEBE EXIGIR PARA TAL
APROBACION DE EXPENSA EXTRAORDINARIA?

3. ¢LAS NULIDADES DE LAS ASAMBLEAS DE COPROPIETARIOS ESTAN SOMETIDAS
AL TERMINO DE CADUCIDAD DE DOS MESES (QUE SE REQUIERE PARA LA
IMPUGNACION) A PARTIR DE LA PUBLICACION DEL ACTA RESPECTIVA?”

4. ¢QUE ACCION JUDICIAL SE PUEDE INICIAR EN CASO DE NO HABERSE IMPUGNADO
UN ACTA DENTRO DE LOS DOS MESES SIGUIENTES A SU PRESUNTA PUBLICACION?”
5. ¢QUE REQUISITOS DEBEN CUMPLIR LOS PODERES QUE OTORGUEN
COPROPIETARIOS PARA QUE LOS REPRESENTEN EN LAS ASAMBLEAS GENERALES
ORDINARIAS Y EXTRAORDINARIAS?”

6. TIENEN DERECHO A VOZ Y VOTO LOS COPROPIETARIOS QUE SE ENCUENTRAN EN

2 Corte Constitucional. Sentencia C-542 de 24 de mayo de 2005, Magistrado Ponente Humberto Antonio Sierra Porto.
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MORA EN EL PAGO DE EXPENSAS COMUNES? (...)".

Con el objeto de resolver la consulta elevada, esta Oficina Asesora Juridica presenta
los siguientes presupuestos:

A. Respuestas interrogantes 1, 2y 6.

Asamblea general de propietarios.

Respecto de la asamblea general, el inciso 2 del articulo 37 de la Ley 675 de 2001,
dispone:

"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.

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.

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, para el administrador y demas érganos, y en lo pertinente para los usuarios
y ocupantes del edificio o conjunto.” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

Sobre el caracter ordinario y extraordinario de las reuniones de Asamblea general, el
articulo 39 de la ley en comento, establece:

"Articulo 39. Reuniones. La Asamblea General se reunird ordinariamente por o
menos una vez al afio, en la fecha sefialada en el reglamento de propiedad horizontal y,
en silencio de este, dentro de los tres (3) meses siquientes al vencimiento de
cada periodo presupuestal; con el fin de examinar la situaciéon general de la persona
juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccion le corresponda, considerar y
aprobar las cuentas del dltimo ejercicio y presupuesto para el siguiente afo. La
convocatoria la efectuara el administrador, con una antelacién no inferior a quince (15)
dias calendario.

Se reunird en forma extraordinaria cuando las necesidades imprevistas o
urgentes del edificio o conjunto asi lo ameriten, por convocatoria del
administrador, del consejo de administracion, del Revisor Fiscal o de un numero plural
de propietarios de bienes privados que representen por lo menos, la quinta parte de los
coeficientes de copropiedad.

Paragrafo 1°. Toda convocatoria se hara mediante comunicacion enviada a cada uno
de los propietarios de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la ultima
direccion registrada por los mismos. Tratdandose de asamblea extraordinaria,
reuniones no presenciales y de decisiones por comunicacion escrita, en el _aviso se
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insertara el orden del dia y en Ia misma no se podran tomar decisiones sobre
temas no previstos en este.

Paragrafo 2°. La convocatoria contendra una relacién de los propietarios que adeuden
contribuciones a las expensas comunes.” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

Frente al caso de la consulta y considerando el caracter extraordinario de una
Asamblea general de copropietarios, esta sélo debe ser convocada y realizada bajo
los siguientes presupuestos:

- Ante necesidades imprevistas o urgentes del edificio o conjunto.

- El aviso de su convocatoria debe tener inserto el orden del dia a desarrollar.

- No es procedente tomar decisiones sobre temas o asuntos no contemplados en
el orden del dia establecido en la convocatoria.

Para la determinacién del coeficiente, el reglamento de propiedad horizontal de un
edificio o conjunto, segun la destinacion, debié considerar lo establecido en los
articulos 26 y 27 de la Ley 675 de 2001, respectivamente, de los cuales se puede
precisar® que:

- En propiedad horizontal residenciales, los coeficientes de copropiedad se
calculan teniendo en cuenta la participacion del drea privada construida de cada
bien de dominio particular, en el area total de todo el edificio o conjunto.

- En propiedad horizontal de uso comercial o mixto, los coeficientes de
copropiedad se calculan de acuerdo con el valor inicial que represente una
ponderacién objetiva entre el area privada y la destinacién y caracteristicas de
los mismos.

- En los parqueadores y depdsitos, para el calculo de los coeficientes se podran
ponderar los factores de area privada y destinacion.

- El area privada libre del edificio o conjunto se determinara en proporcion al
area privada construida; no obstante, se deberan indicar los factores de
ponderacién utilizados en el reglamento de la copropiedad.

Bajo los presupuestos indicados, para establecer cada uno de los cuérums que se
deben considerar para la celebracién de la Asamblea de propietarios, asi como para
la adopcién de decisiones una vez integrada, debera consultarse el reglamento de la
propiedad, documento en el cual se encuentran definidos los coeficientes de propiedad
para cada bien de dominio privado y de esta forma, se conocera a cuanto equivale el
voto de cada uno de sus propietarios.

= Cuorum deliberatorio, decisorio y calificado en Asambleas generales
de edificios o conjuntos.

Para el efecto, el 45 de la Ley 675 de 2001, dispone:

3 Concepto radicado N°. 2022EE0057574 del 15 de junio de 2022.
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“Articulo 45. QUORUM 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
sesionarda con un numero plural de propietarios de unidades privadas que representen
por lo menos, mas de la mitad 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.

Para ninguna decision, salvo la relativa a la extincién de la propiedad horizontal, se
podra 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 asumirda que la decision
correspondiente se podra tomar con el voto favorable de la mayoria calificada aqui
indicada.

Las decisiones que se adopten en contravencion a lo prescrito en este articulo seran
absolutamente nulas.”

Al respecto, es pertinente sefialar que por disposicién del articulo 37 de la norma
ibidem, la asamblea general de una propiedad sometida a régimen de propiedad
horizontal se constituye o integra por la reunién de los propietarios de los bienes
privados, con el cuérum vy las condiciones previstas en el reglamento, precisando que
el voto de cada propietario “"equivaldra al porcentaje del coeficiente de copropiedad
del respectivo bien privado”.

Ahora, atendiendo a lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley 675 de 2001, se puede
comprender que:

1. La asamblea general sélo puede sesionar con la integracién de un nimero plural
de copropietarios de unidades que representen mas de la mitad de los
coeficientes de propiedad. A este cuérum se le denomina deliberatorio,
porque es el minimo requerido para que la asamblea general, conformada por
los propietarios, pueda realizar la sesién o reunion.

De no constituirse dicho cuérum para celebrar una asamblea convocada,
procede la aplicacion del articulo 41 de la Ley 675 de 2001, que se refiere a las
reuniones de segunda convocatoria.

2. La asamblea general de una propiedad horizontal debe tomar decisiones con el
voto favorable de la mitad mas uno de los coeficientes de propiedad asistentes
y representados en la respectiva sesidén. Este cuérum se llama decisorio,
porgue sélo con la votacidn que represente ese numero de coeficiente, puede
entenderse que una decisién ha sido adoptada validamente por la asamblea y
puede obligar a quienes conformen la propiedad horizontal.

3. Para los casos expresamente sefialados en el articulo 46 de la Ley 675/2001,
se exige un cuérum con una mayoria del 70% de los coeficientes que integren
el edificio o conjunto, esta clase de cuérum se denomina cuérum calificado,
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gue corresponderia a las mayorias especiales requeridas para la adopcion de
determinadas decisiones por parte de la Asamblea general de propietarios.

Frente al establecimiento de esta clase de cuérum en el reglamento de los
edificios o conjuntos, el legislador definié una restriccion en el inciso 2 del
articulo 45 de la Ley 675 de 2001, en el sentido que no pueden establecerse
en tales reglamentos, mayorias que superen el 70%, salvo para decidir sobre
la extincién de la persona juridica que se somete al régimen de propiedad
horizontal.

Sobre el cuérum calificado, la Ley 675 de 2011, en su articulo 46, senald
expresamente las decisiones respecto de las cuales la Asamblea general de
propietarios debe acreditar su cumplimiento, asi:

"(..) Articulo 46. Decisiones que exigen mayoria calificada. Como
excepcion a la norma general, las siguientes decisiones requerirdn mayoria
calificada del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad que
integran el edificio o conjunto:

(...)
2. Imposicion de expensas extraordinarias cuya cuantia total, durante
la_vigencia presupuestal, supere cuatro (4) veces el valor de las

expensas necesarias mensuales.

3. Aprobacion de expensas comunes diferentes de las necesarias.
(...)

PARAGRAFO. Las decisiones previstas en este articulo no podrdn tomarse en
reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda convocatoria, salvo que
en este ultimo caso se obtenga la mayoria exigida por esta ley. (...)” (Subrayado
y negrilla fuera de texto)

En cumplimiento de tales presupuestos, las decisiones que se adopten por parte de
la Asamblea general se constituyen de obligatorio cumplimiento para todos los
propietarios, inclusive para los ausentes o disidentes, para el administrador y demas
organos, y en lo pertinente para los usuarios y ocupantes del edificio o conjunto, tal
y como lo dispone el inciso final del articulo 37 de la Ley 675 de 2001.

Asi, conforme a la normativa citada, se resuelven sus interrogantes:

Interrogante 1: La mayoria calificada que refiere el articulo 46 de la Ley 675 de 2001,
se refiere al 70% de los coeficientes de la copropiedad, es decir, aquellos que integran
o componen el edificio o conjunto.

Interrogante 2: En una asamblea general, sea de caracter ordinario o extraordinario,
para la adopcién de decisidon relativa a la imposicidon de una expensa extraordinaria
(independiente de su monto) o diferente a las comunes, requiere mayoria calificada,
es decir, el 70% de los coeficientes que integran el edificio o conjunto, una votacion

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio Versioén: 14

Calle 17 # 9 - 36, Bogota D.C., Colombia Fecha: 01/04/2025

PBX: (601) 914 21 74 Cédigo: GDC-PL-07
Pagina 6 de

11



gue represente un porcentaje inferior a ello, implicaria que no fue aprobada la decisidn
de tal imposicion.

Interrogante 6: Debido a que el articulo 37 de la Ley 675 de 2001 define quienes
integran la asamblea general de propietarios y que tal presupuesto sefala que “/a
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”, esta Oficina Asesora Juridica concluye que debera consultarse
el reglamento de la respectiva propiedad, para establecer su procedencia, es decir,
sdlo si el reglamento contempla esta medida, podria restringirse el derecho a voz y/o
a voto de un copropietario en la asamblea general a causa de su mora en el pago por
concepto de expensas comunes Yy previas las formalidades que para el efecto, alli se
establezcan.

Sobre este supuesto factico, la Corte Constitucional en Sentencia T - 633 de 20034,
explico:

"(...) De conformidad con la jurisprudencia resefiada en la primera parte de esta
sentencia, la prohibicion de asistir a la Asamblea General de Copropietarios no viola
ningun derecho fundamental, pues corresponde a una medida legitima, gue pueden
tomar los érganos de administracion de las propiedades horizontales, con el fin de
procurar el pago de las cuotas de administracion necesarias para el mantenimiento de
los bienes de dominio comun, buscando desjudicializar y solucionar pacificamente los
conflictos que se susciten entre los copropietarios y los drganos de administracién.[?1 Se
enfatiza entonces que a través de la accion de tutela exclusivamente se puede cuestionar
la validez de las decisiones de tales érganos en la medida en que con ellas se vulneren
derechos fundamentales de los ocupantes (...)”. (Subrayado fuera de texto)

B. Respuestas interrogantes 3 y 4.
= Impugnacion de decisiones

Esta Oficina resalta que el mecanismo idéneo para validar si las decisiones que se
adoptan en la Asamblea general de la propiedad horizontal se ajustan a derecho, es
de instancia judicial, conforme a la figura juridica de que trata el articulo 49 de la Ley
675 de 2001, el cual indica:

"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.”

De acuerdo con el articulo anterior, se encuentran facultados para impugnar las
decisiones adoptadas en la asamblea general, el administrador, el revisor fiscal y los

4 Recuperado de: https://www.corteconstitucional.gov.co/relatoria/2003/t-633-03.htm (Consultado el 16/06/2025)
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propietarios de bienes privados.

Asi, las decisiones tomadas por la asamblea de la copropiedad y que presuntamente
contrarien la Ley 675 de 2001, por competencia, podran ser impugnadas ante los
jueces de la republica, de acuerdo con el procedimiento establecido para ello en el
articulo 390 del Cédigo General del Proceso, Ley 1564 de 2012, el cual dispone:

"Se tramitaran por el procedimiento verbal sumario los asuntos contenciosos de
minima cuantia, y los siguientes asuntos en consideracion a su naturaleza:

<Numeral corregido por el articulo 7 del Decreto 1736 de 2012. El nuevo texto es el
siguiente: > Controversias sobre propiedad horizontal de que tratan los articulos 18 y
58 de la Ley 675 de 2001. (...)”

Para el efecto, tal accion judicial debe interponerse dentro del plazo de dos (2) meses
siguientes a la fecha del acta de Asamblea general de propietarios, objeto de
impugnacion. Al respecto, la referida norma establece:

"(...) Articulo 382. Impugnaciéon de actos de asambleas, juntas directivas o de
socios. La demanda de impugnacion de actos o decisiones de asambleas, juntas
directivas, juntas de socios o de cualquier otro érgano directivo de personas juridicas de
derecho privado, solo podra proponerse, so pena de caducidad, dentro de los dos (2)
meses siguientes a la fecha del acto respectivo y debera dirigirse contra la
entidad. Si se tratare de acuerdos o actos sujetos a registro, el término se contara
desde la fecha de la inscripcidn.

En la demanda podra pedirse la suspension provisional de los efectos del acto impugnado
por violacién de las disposiciones invocadas por el solicitante, cuando tal violacién surja
del analisis del acto demandado, su confrontacion con las normas, el reglamento o los
estatutos respectivos invocados como violados, o del estudio de las pruebas allegadas
con la solicitud. El demandante prestara caucion en la cuantia que el juez sefale.

El auto que decrete la medida es apelable en el efecto devolutivo. (...)” (Subrayado y
negrilla fuera de texto)

Ahora, respecto de los requisitos de la demanda, el articulo 82 del Cédigo General del
Proceso (Ley 1564 de 2012) sefala:

"(...) Articulo 82. Requisitos de la demanda. Salvo disposicion en contrario, /a
demanda con gue se promueva todo proceso debera reunir los siguientes requisitos:

1. La designacion del juez a quien se dirija.

2. El nombre y domicilio de las partes y, si no pueden comparecer por si mismas, los de
sus representantes legales. Se deberd indicar el numero de identificacion del
demandante y de su representante y el de los demandados si se conoce. Tratandose de
personas juridicas o de patrimonios autéonomos sera el numero de identificacion
tributaria (NIT).

3. El nombre del apoderado judicial del demandante, si fuere el caso.
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4. Lo que se pretenda, expresado con precision y claridad.

5. Los hechos que le sirven de fundamento a las pretensiones, debidamente
determinados, clasificados y numerados.

6. La peticion de las pruebas que se pretenda hacer valer, con indicacion de los
documentos que el demandado tiene en su poder, para que este los aporte.

7. El juramento estimatorio, cuando sea necesario.
8. Los fundamentos de derecho.

9. La cuantia del proceso, cuando su estimacion sea necesaria para determinar la
competencia o el tramite.

10. El lugar, la direccidn fisica y electrénica que tengan o estén obligados a llevar, donde
las partes, sus representantes y el apoderado del demandante recibiran notificaciones
personales.

11. Los demas que exija la ley. (...)” (Subrayado y negrilla fuera de texto)

De la norma citada, se resalta lo expuesto en el numeral 6, en consideracidon que
reconoce que es procedente referir las pruebas que se encuentren en poder del
demandado, como lo seria el acta de Asamblea general de propietarios de un edificio
0 conjunto sometido a propiedad horizontal.

En ese sentido, esta Oficina encuentra procedente concluir que el acta de Asamblea
general de propietarios de un edificio o conjunto sometido a propiedad horizontal no
es un requisito de presentacién de la demanda, pero si un requisito para debatir y
desarrollar el litigio, por lo que sera indispensable, desde la interposicion de la
demanda y en caso que no se cuente con la copia de la respectiva acta, solicitar al
Juez que ordene la incorporacion de la prueba que no ha sido posible obtener de quien
tendria la calidad de demandado (es decir, del edificio o conjunto como persona
juridica).

Bajo los presupuestos indicados, se concluye respecto de los interrogantes
planteados:

Interrogante 3: El término de caducidad para la accidn judicial de impugnacion de las
decisiones de asamblea general de propietarios se debe contabilizar desde la fecha
del acta y, a juicio de esta Oficina, este documento no es un requisito para la
demanda, pues en caso que no sea posible obtenerla, en el escrito de la demanda
podra solicitarse al juez pueda requerir la prueba del demandado.

Interrogante 4: La Ley 675 de 2001 no contempla otra accién judicial como
mecanismo para impugnar las decisiones de asamblea general. Sin embargo, su
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articulo 58 contempla la posibilidad de acudir a los mecanismos alternos de solucién
de conflictos (entre los cuales el mas conocido es la conciliacion®).

C. Respuesta interrogante 5 - Poder para actuar y representar en
Asamblea general de propietarios.

Cabe sefalar que la Ley 675 de 2001 no establece aspectos relacionados con la
autenticacién de los poderes, y los requisitos sobre estos, de ahi que es importante
dejar claro que el tema puede ser objeto de regulacion en el reglamento de propiedad
horizontal, siempre y cuando con sus disposiciones no se contrarie lo dispuesto en
normas generales que se refieren a continuacién y aplicables al caso.

Sobre el asunto es necesario abordar en primera medida la definicion de mandato,
por lo que se acude al articulo 2142 del Cédigo Civil, que senala:

"ARTICULO 2142. <DEFINICION DE MANDATO>. El mandato es un contratoen que
una persona confia la gestién de uno o mas negocios a otra, que se hace cargo de ellos
por cuenta y riesgo de la primera.

La persona que concede el encargo se llama comitente o mandante, y la que lo acepta
apoderado, procurador, y en general mandatario.”

A su vez, el mismo cdédigo contempla que el contrato de mandato se perfecciona con
la aceptacion expresa o tacita del mandatario:

"ARTICULO 2150. <PERFECCIONAMIENTO DEL MANDATO>. El contrato de
mandato se reputa perfecto por la aceptacion del mandatario. La aceptacion puede
ser expresa o tacita.

Aceptacion tacita es todo acto en ejecucion del mandato.

Aceptado el mandato no podra disolverse el contrato sino por mutua voluntad de las
partes.”

De igual manera, el articulo 2149 del Cddigo en comento, establece que: "el encargo
qgue es objeto del mandato puede hacerse por escritura publica o privada, por cartas,
verbalmente o de cualquier otro modo inteligible, y aun por la aquiescencia tacita de
una persona a la gestion de sus negocios por otra”.

Al respecto es necesario resaltar, que el representante o delegado actua en calidad
de representante de quien lo faculta, y que la ley que contiene el régimen de
propiedad horizontal no establece formalismos que se deban cumplir para delegar el
derecho de ser representado por otro propietario o tercero ante la asamblea.

Asi las cosas, es pertinente indicar que la facultad otorgada por la ley para que los
propietarios puedan designar un representante o delegado estd dispuesta para
garantizar el derecho a la participacion que estos ostentan para la toma de decisiones

5 Ley 2220 de 2022. «Por medio de la cual se expide el estatuto de conciliacion y se dictan otras disposiciones.»
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en relacién con el funcionamiento de la copropiedad, adicionalmente, las decisiones
adoptadas por el representante o delegado autorizado por el propietario de una
unidad privada para participar en la asamblea general en su nombre, con voz y voto,
generan efectos juridicos que comprometen directamente al representado, resaltando
que siempre se debe tener en cuenta que el poder o autorizacion de delegacién
contenga las facultades de manera expresa.

En ese sentido, serd necesario consultar lo contemplado en el reglamento del
conjunto o edificio frente al particular, ya que via reglamento se pueden determinar
y establecer aquellos presupuestos que desea regular la asamblea de copropietarios,
siempre y cuando no sea contrario a la Constitucion ni la ley.

En los anteriores términos se da respuesta a las inquietudes planteadas en su consulta
radicada bajo el nUmero 2025ER0064696, siendo oportuno reiterar que, en atencién
al derecho de peticion en la modalidad de consulta, la Oficina Juridica del Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio con fundamento en los articulos 14 y 28° 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 Mufioz Leguizamoén
Jefe Oficina Asesora Juridica

Elaboré: Reviso: Aprobo:

Marisol Serrano Rincon Juan Sebastian Hernandez Yunis Nelson Alirio Mufioz Leguizamén
Profesional Especializado Coordinador Grupo de Conceptos Jefe Oficina

Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica Oficina Asesora Juridica

6 "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 disposicién legal en contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas
en ejercicio del derecho a formular consultas no serdn de obligatorio cumplimiento o ejecucion.
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