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Respetados sefores,

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 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 [a 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 informacion de caracter general le
comentamos lo siguiente en respuesta a sus peticiones sobre imposicién de sanciones
y solucion de conflictos en la propiedad harizontal.

La ley 675 de 2001° establece que las sanciones aplicables por el incumpiimien‘to 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“.

' *Por la cual se crea el Ministerio del Media Ambiente, se reordena el Secter Publico encargado de la gestidn y conservacion del

medio ambiente y los recursos naturales renovables, se organiza ! Sistema MNacional Ambienlal, SINA, y se dictan olras
. disposiciones”

? *Pgr e cual se determinan los cbjeh\ros la ‘estruciura organica del Ministerio de Ambignie, Vivienda y Desarrollo Territoriatl y se

du:lan olras disposiciones”

F‘c:r fa cual se eslablece el Régimen de Propiedad Horizontal”

““Ley 675 de 2001. ARTICULO 58. CLASES DE SANCIONES POR INCUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES NO PECUNIARIAS,
El incumplimiento de las obligaciones ng pecuniarias que tengan su consagracién en Ja ley o en el reglamento_de propiedad
harizontal, por parle de les propietarios, tenedores o lerceros por los que estos deban responder en los lérminos de la ley, dara
lugar, previo requerimiento escrito, con indicacion del plazo para que se ajusie 2 las normas que rigen la propiedad horizontal, si 2
efto hubiere lugar, a2 la_imposician de las siguienies sanciones:

1. Publicacion en lugares de amplia circulacian de ia edificacidn o conjunto de la lista de los infractores con indicacion expresa del
hecha o aclo que origina la sancion.
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Asi mismo, el articulo 60 ibidem contempla los aspectos relac:onados con la imposicion
de las sanmones a saber

"Ley 67‘5 de 2001. ARTICULO 60. Las sanciones prevastas en el articulo anterlor seran rmpuestas_ :

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 estar facu!tad Para su imposicién se
respetaran los- procedimientas contermnpladas _en_el reqlamento de propiedad horizontal,

consultando el debido proceso, el derecho de defensa y contradiccion e impugnacion. fgualmente

debera valorarse |la intencionalidad del acto, la imprudencia o negligencia, asl como las
circunstancias atenuantes, v se atenderan criterios de proporcionalidad v_graduacion de las

sanciones. de acuerdo con la gravedad de la infraccion, el dafio causado_ y |a reincidencia.

PARAGRAFQ. En el reglamento de propiedad horizontal sg indicarén las conductas objeto de la
aplicacion de sanciones, con especificacion de las gque procedan para cada evento, asi comg |a
duracion razonable de las previstas en los numerales 1 y 2 del articulo nrecedente, de ia 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, segun 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 algun tipo de regulacion diferente; siendo su cobro una de las
funciones del administrador segln lo contemplado por el numeral 8 del articulo 51
idem®.

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

De otra parte, una vez efectuado un andlisis sistematico de la Ley 675 de 2001, se pudo
establecer que la ley no contempldé una autoridad territorial o nacional que ejerza el
“conirol y vigilancia” de la propiedad horizontal. Sin embargo, cabe anotar gue el
régimen de propiedad horizontal contempla que: “Los administradores responderén por los

2. Imposicion de mullas sucesivas, mientras persista el incumplimiento, que no podran ser superiores, cada una, a dos (2) vecas el
valor de las expensas necesarias mensuales, a carge del infractor, 2 la fecha de su imposicion que, en todo caso, sumadas no
podran exceder de diez (10) veces las expansas necesarias mensuales a cargo del infractor.

3. Restriccion al uso y goce de bienes de uso comun no esenciales, como salones comunales y zonas de recreacion y deporte.
PARAGRAFQ. En ningun caso se podrd resiringir el uso de b|enes camunes esenciales o de aguellos destinados a su uso
exclusivo.” (Subrayado extralexio)

® Ley 675 de 2001, "ARTICULO 51. FUNCIONES DEL ADMINISTRADOR "La administracion inmediata del edificio o conjunto estara
a cargo del adminisirador, quien tiene facuitades de ejecucion, gonservacion, representacion y recaudo. Sus funcicnes basicas son
las siguienies: '

{..)

8. Cobrar v recaudar, direclamente o a través de apoderados cunlas ordinarias y extraordinarias, multas, y en general, cualguier
obligacien de cardcler pecuniario a carga de los propiglarios u ocupanies de bienes de dominic parlicutar def editicio o conjunta,
iniciando oporlunamenle el cobro judicial de las mismas, sin necesidad de aulorizacion alguna.” (Subrayade exiralexio)

)i !._H;‘rl B

COMNERET



: ”ﬁ%‘fﬁ"‘“ Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial _ Prospendad
24 Oficina Asesora Juridica paraf fados
Reptiblica de Colombia -

Liberlnd ly Orden

perjuicios que por dolo, culpa leve o grave, ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o
a terceros. Se presumira la culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o
extralimitacion de- sus funciones, violacion de la ley o del reglamento de propiedad horizontal. ", -
sﬁuacrones que deben ser dmmldas ante la autorldad jUdICIa| competente

-AdlClonalmente cua]quter confhcto en . razon a la ap!lcamon o mterpretacron deialeyo .
~ del reglamento, -entre propietarios o arrendatarios del edificio o conjunto, o entre
aquellos o el administrador, el consejo de administracion o cualquier otro érgano de
direccién o control de la persona juridica, el articulo 58 de la Ley 675 de 2001 sefala
que puede acudirse al comité de convivencia, a mecanismos alternos de solucién de
conflictos o a la autoridad judicial competente (Juez Civil IVIumc:lpal proceso verbal
sumario en Unica instancia, C.P.C. arts. 435y ss.).

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 257
del Cédigo Contencioso Adminisirativo.

Cordialmente,
t/zi; , ﬂ’f//? -
ILO BEJARA '
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¥ ey 675 de 2001, articulo 50, Inciso 2°.
7 Codigo Contenciosoe Adminisirative, Ariiculo 25, Incise 3% "{...) Las respuestas en eslos cascs no comprometeran la
responsabiiidad de las entidades gue las alienden, ni serdn de obligatorio cumplimienio o gjecucian.”
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