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Referencia:  Aplicacién Ley 675 de 2001, Derecho de Peticion 4120-E1-67017 del
31/05/2011.
Recibido en la Oficina Asesora Juridica el 9 de junio de 2011.

Respetado sefior Morales,

Previo a dar respuesta al asunto de la referencia, 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 20032, 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 abstraccién que le permiten
sus funciones y competencias, sin pronunciarse sobre asuntos de caracter particular y
concreto, como el que plantea en su comunicacion.

Sin perjuicio de lo anterior, con el animo de brindar informacién de caracter general le
comentamos lo siguiente en respuesta a sus peticiones, a saber:

‘¢ Es legal cobrar expensas comunes con presupusstos creados a criterio propio y viciados. Es
legal administrar propiedad horizontal a través de comités. Es legal pretender aplicar muitas por
la no asistencia de reuniones mindsculas, sin fundamento legal. Es legal administrar propiedad
horizontal sin personeria juridica, sin tener legalmente una administracion tal como lo ordena la
Ley 675 de 2003. Es legal que se cite a reuniones mas de lres veces con los mismos
procedimientos y no se presente actas, ni se permita hablar. Es legal violar todos los derechos
fundamentales. Es legal violar las Leyes y la misma Constitucion Nacional, etc.?.”

De conformidad con lo establecido en la Ley 675 de 2001 en sus articulos 86° y 87¢
todos los edificios o conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal deben

' “Par ta cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se reordena el Sectar Puilico encargado de la gestidn y conservacion del
medio ambienle y los recursos nalurales renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental, SiNA, y se dictan otras
disposiciones”  ° :

2 "Por el cual se determinan los objetivos, [a estructura organica del Ministerio de Ambienle, Vivienda y Desarrolle Territarial ¥ se
dictan elras dispesiciones” . . . .

* Ley 675 de 2001. Ariculo 86, "REGIMEN DE TRANSICION. Los edificios y conjunias somstidos a los regimenes consagrados en
las leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y 428 de 1898, se regiran por las disposiciones de la presente ley, a partir de la fecha de su
vigencia y tendran un término de un {1) afic para madificar, en Io pedinente sus reglamentos inlemos, prorregables per seis (6)
meses mas, segin lo determine el Geobierno Nacienal. Transcurrido el términa previsto an el inciso antersior, sin que se hubiesen
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regirse por la citada ley, por lo que claramente se puede afirmar que la norma que rige
la propiedad horizontal es la Ley 675 de 2001, la cual derogo las Leyes 182 de 1948, 16
- de 1985y 428 de1998. ' - .

' Sobre los tehwés_dbje‘to de "co_rns'u.lta me permito -_rnahifést_a’r'lo'.sigu_'iEnte:_'- o

Cobro de Expensas Comungs
De acuerdo a lo establecido en el articulo 38, numeral 4°, dentro de las funciones de la
asamblea general de propietarios se encuentra la de aprobar el presupuesto anual y las
cuotas para atender las expensas comunes necesarias (ordinarias o extraordinarias).

Asi las cosas, el presupuesto para atender las expensas comunes es el aprobado por la
asamblea general de propietarios.

Administracion de la Propiedad Horizontal.

Al tenor del articulo 50 de la Ley 675 de 2001, la administracion y representacion legal
de la propiedad horizontal es ejercida por un administrador que nombre la asamblea
general de propietarios o el consejo de administracion, segun sea el caso; quien podra
ser una persona natural o juridica.

Sanciones por el incumplimiento de obligaciones no pecuniarias.

El régimen de propiedad horizontal, establece que las sanciones aplicables por el
incumplimiento de obligaciones no pecuniarias consagradas en la ley o en el
reglamento de propiedad horizontal, son las que se encuentran establecidas en el
articulo 59 de la Ley 675 de 2001°.

llevada a cabo las madificaciones sefaladas, se enlenderdn incorporadas las disposiciones de la presente ley a fos reglamentos
internos y las decisiones gue se tomen en contrario seran ineficaces”.

* Ley §75 de 2001. Articulo B7. "VIGENCIA Y DERQGATORIA. La presente ley rige a partir de su publicacién y deroga las Leyes
182 de 1948, 16 de 1985 y 428 de 1888, asl como los decrelos que se hayan expedido para reglamentarlas.”

S Ley 875 de 2001 “ARTICULO 50. NATURALEZA DEL ADMINISTRADOR. La represeniacion Jegal de la persona juridica v la
administracian del edificio o conjunto carresponderan 3 un adminisirador designado por la asamblea general de propietarios en
todos los edificios o conjuntos, salvo en aguellos casos en los aue exisla &) consejo de administracian. dende serd elegido por dicho
rgano, para el perfode que se prevea en el reglamento de copropiedad. Los actos y coniratos que celebre en ejercicio de sus
funciones, se radican en la cabeza de la persana juridica, siempre y cuando se ajusten a las normas legales y reglamentarias,

Los administradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa Jeve o grave, ocasionen a la persona juridica, a los
propietarios o a terceros. Se presumira la culpa leve del administrador en los casos de incumplimienlo o extralimitacion de sus
funcicnes, violacion de la ley o def reglamento de propiedad horizontal.

ﬁARAGRAFO 20. En los casos de conjunios residenciales, y_edificios v_conjuntos de uso mixto vy comercial, guien eierza la
adminisiracion direclamente, o par encarga de una persona juridica confratada para lal fin, debera acreditar idoneidad para ocupar
sl carqo, que se demosirara en los términos def reglamento que para el efeclo expida el Gobierno Nacienal,", (Subrayado
exiralexio).

® L ey 675 de 2001. ARTICULO 59. CLASES DE SANCIONES POR INCUMPLIMIENTO OE CBLIGACIONES NO PECUNIARIAS.
El incumplimiento_de fas obligaciones no pecuniarias_gue tengan su consaagracién en la ley o en el reglamenlo de propiedad
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Adicionalmente, el articulo 60 ibidem, contempla los aspectos relacionados con la
imposicion de las sanciones, a saber: : ‘

“Ley 675 de 2001. ARTICULO 80. Las sanciones previstas en el articulo anterior seran impuestas’
por la asamblea general o por el consejo.de administracion; cuando se haya creado y en el -
reglamento de propiedad horizontal -se le haya atribuido esta facultad. Para su imposicion se
respetaran los procedimientos: contemplados en el reglamento de propiedad _horizontal,
consultando e| debido proceso, el derecho de defensa y contradiccion e impugnacion. laualmente
deberd valorarse la intencipnalidad del acto, la imprudencia o negligencia, asl como las
circunstancias atenuantes, v se atenderan criterios_de_ proporcionalidad vy graduacion de las
sanciones, de acuerdo con la gravedad de ia infraccion, el dafio causado v Ia reincidencia.

PARAGRAFO. En el reqlamento de propiedad horizontal se indicaran las conductas obieto de la
aplicacién de sanciones, con especificacion de |las que procedan para cada evento. asi como |a
duracitn razonable de las previstas en los numerales 1 y 2 del articulo precedente, de la presente
ley." (Subrayado fuera de texto)

Conforme a lo enunciado, se puede afirmar que las sanciones que deben ser aplicadas
por la asamblea de propietarios o el consejo de administracion, seglin sea el caso, son
las que se encuentran en el articulo 59 de la Ley 675 de 2001, sin que ellos puedan
entrar a efectuar algtin tipo de regulacion diferente.

Sin perjuicio de lo anterior, el reglamento de propiedad horizontal debera contener las
conductas objeto de la aplicacion de sanciones, con especificacion de las que procedan
para cada evento, asi como la duracion razonable de las previstas en los numerales 1 y
2 del articulo 59 de la ley de propiedad horizontal.

Personeria Juridica de la Propiedad Horizontal.

Segun el articulo 4° de la Ley 675 de 2001, "Un edificio o conjunto se somete al régimen de
propiedad horizontal mediante escritura publica registrada en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos. Realizada esta inscripcion, surge la persona juridica a que se refiere
esta ley.”.

horizontal, par parle de los propietarios, tenedores o terceros por los que eslos deban respender en los 1érminos de ia ley, dara
lugar, previo requerimienio escrito, con indicacion del plazo para que se ajuste a las normas gue rigen Iz propiedad horizontal, si a
ello hubiere lugar, a la imposicion de las siquientes sancianes: ) :

1. Publicacion en lugares de amplia circulacion de la edificacion o conjunio de la lista de los infracteres con indicacion expresa del
hecho o aclo que origina la sancidn, -

2. Imposicion de multas sucesivas, mieniras persista el incumplimiento, que no podran ser superiares, cada una, a dos (2) veces el
vator de las expensas necesarias mensuales, a cargo del infractor, a la fecha de su imposicion que, en todo caso, sumadas na
podran exceder de diez (10) veces las expensas necesarias mensuales a cargo del infraclor.

3. Restriccidn al uso y goce de bienes de uso comin no esenciales, como salones comunales y zonas de recreacidn y deporte.
PARAGRAFD, En ningtn caso se podrd resiringir el uso de bienes comunes esenciales o de aquellos destinados a su uso
axclusivo.” (Subrayado exlralexio)
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Por lo tanto, una vez constituida la persona juridica queda sometida al cum‘plimie_nio del
régimen de propiedad horizontal. :

Convocatorias a Reunion de Asamblea.

En principio el articulo 39 de la Ley 675 de 2001, contempla dos tipos de-reunién: la
ordinaria que se realiza una vez al afio y la extraordinaria cuando las necesidades
impre\/istas o urgentes de! edificic o conjunio asi lo ameriten. Por lo anterior, a reunion
extraordinaria se puede citar en cualquier momento conforme a lo establecido en dicho
articulo.

Solicitud de Aclas.

De acuerdo a lo establecido por el articulo 47 del régimen de propiedad horizontal, las
decisiones de asamblea deberan constar en acta; de la cual debera hacerse entrega a
los propietarios so pena de dar cumplimiento al paragrafo del citado articulo, que en su
tenor literal manifiesta: “Todo propietario a quien se le niegue la entrega de copia de acta,
podra acudir en reclamacion ante el Alcalde Municipal o Distrital o su delegado, quien a su vez
ordenara la entrega de la copia solicitada so pena de sancion de caracter policivo.”.

Ahora bien, en lo que respecta a su consulta en lo relacionado a adelantar una
investigacién al caso subexamine, me permito reiterar que este ministeric no tienen
dentro de sus funciones la de inspeccion, control y vigilancia de la propiedad horizontal.
Sin embargo, se puede advertir que la ley no establecio una autoridad especifica para la
“inspeccion, control y vigilancia” de la propiedad horizontal. Siendo ejercida por los
copropietarios como responsables directos o indirectos del nombramiento de los
organos de la administracion conformados par el administrador y el consejo de
administracion, quienes ademas reunidos en asamblea general de copropietarios
pueden elegir un Revisor Fiscal.

Adicionalmente, cualquier conflicto en razon a la aplicacion o interpretacion de la ley o
del reglamento, entre propietarios o arrendatarios del edificio o conjunto, o entre
aquelios o el administrador, el consejo de administracion o cualquier otro organo de
direccion o control de la persona juridica, el articulo 58 de la Ley 675 de 2001 sefiala
que puede acudirse al comité de convivencia, a mecanismos alternos de solucién de

7 lL.ey 675 de 2001, *ARTICULO 39. REUNIONES. La Asambles General se reunira ordinariamente por lo menos una vez al afe, en
la fecha sefalada en el reglamenic de prapiedad horizonlal y, en silencio de esie, dentro de los tres (3) meses siguientes al
vencimiento de cada periodo presupuasial; con el fin de examinar la sitvacién general de la persona juridica, efectuar los
nombramientos cuya eleccion le correspanda, considerar y aprobar tas cuentas del vltimo ejercicio y presupueslo parz el siguiente
afip. La convacataria la efectuara sl administrador, con una antelacion no inferior a guince {15) dias calendario.

Se reunird en forma exlraordinaria cuando las necesidades imprevistas o urgentes del edificio o conjurto asi lo ameriten, por
convocatoria del adminisirador, del consejo de administracion, del Revisor Fiscal o de un nomero plural de propietarios de bienes
privados que reprasenien por lo menos, la quinia parie de los coelicientes de copropiedad.” {Subrayado extralexio}
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conflictos o a la autoridad judicial competente (Juez Civil Municipal, proceso verbal
sumario en unica instancia, C.P.C. arts. 435 y s8.).

- Por- ul’nmo en lo que respecta a la ocupacnon dei espacio- publlco suU- soilmtud sera -
remitida por competencia al Departamento Admlnlstratlvo de la Defensoria del Espamo._
Publico. “lgualmente, se remitird por competencia a la-Procuraduria General de la. -
Nacion, su solicitud de intervencion a la Defensoria del Espacio Publico. - : '

En los anteriores términos damos respuesta a las inquietudes planteadas, haciéndole
saber que los alcances del concepto son los establecidos en el inciso 3° del articulo 258
del Codigo Contencioso Administrativo.

Cordialmente,

‘ . // /)) . o
.
UA CAMIL BEJARANO EJ/A,E{ANO
Jefe Oficina sesora Juridica

Etaberd:  Hector Alexander Torres MUrales;%/
visd:  Mdnica Maria Munoz Buitrago.
Fecha: 21/06/2011

: Cédigo Contencioso Adminisirative, Arieculo 25, Incisa 3% “(...) Las respuesias en eslos casos no comprometeran la
responsabilidad de las entidades que las atienden, ni seran de obligatoric cumplimianta o ejecucion.”
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