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CIRCULAR EXTERNA

Bogota, D.C., miércoles 1 de agosto de 2018
DE: MINISTERIO DE VIVIENDA CIUDAD Y TERRITORIO

ASUNTO: Lineamientos generales para la aplicacién del pardgrafo! del
articulo 74 de la Ley 675 de 2001% en relacion con los derechos de los
propietarios de animales de compafiia en las unidades inmobiliarias cerradas’.

De conformidad con el Decreto 3571 de 2011% el cual en su Articulo 2°
menciona que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, tiene dentro de
sus funciones formular, dirigir y coordinar la regulacion en materia de vivienda,
aspecto del que se despliega el tema de la reglamentacion de las unidades
inmobiliarias cerradas sometidas a la Ley 675 de 2001, sobre el cual se han
presentado controversias en la aplicacion del paragrafo del articulo 74,
respecto a la potestad que tiene la persona juridica de propiedad horizontal de
regular la permanencia de animales en las unidades inmobiliarias cerradas, lo
que se evidencia en las peticiones y consultas presentadas ante este
Ministerio.

En este contexto, subrayando que dentro del objeto de la Ley 675 de 2001
estd el de "(..) garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los
inmuebles sometidos a ella, asi como la funcién social de la propiedad.(...)”, el
cual se ve afectado por y para quienes tienen animales de compafiia, es
necesario resaltar que la Corte Constitucional ha dado claridad a la tenencia y

! "l os reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas estableceran los requisitos para la permanencia
de mascotas (animales domésticos.”

2 “Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.”

3 Ley 675 de 2001, "ARTICULO 63. Unidades Inmobiliarias Cerradas. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas
son conjuntos de edificios, casas y demas construcciones integradas arquitecténica y funcionalmente, que
comparten elementos estructurales y constructivos, dreas comunes de circulacién, recreacion, reunion,
instalaciones técnicas, zonas verdes y de disfrute visual; cuyos propietarios participan proporcionalmente en
el pago de expensas comunes, ltales como fos servicios ptiblicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y
mejoras.

Ef acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra restringido por un encerramiento y controles de
ingreso.”

* “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”

5 “Articulo 2. Funciones. Ademas de las funciones definidas en la Constitucion Politica, en el articulo 59 de la
?ey 489 de 1998 y en las demas leyes, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio cumplird, las siguientes’
unciones:

1. Formular, dirigir y coordinar las politicas, planes, programas y regulaciones en materia de vivienda y
financiacién de vivienda, desarrollo urbano, ordenamiento territorial y uso del suelo en el marco de sus
competencias, agua potable y saneamiento basico, asi_como_los instrumentos normativos para _su
interpretacion.” (Subrayado extra texto)}

8 “Articulo 1. Objeto.”
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cuidado de animales de compafila como una expresion de los derechos
fundamentales por el “estrecho vinculo que surge entre el animal y el hombre
con ocasion de su convivencia”, y “el comportamiento afectivo de los seres
humanos, en donde el animal se convierte en un objeto de carifio y compaiiia
en grado quizas igual o superior a una persona integrante de la familia o de su
ndcleo social, al cual se le destina atencién especial, cuidado y amor.”®
(Subrayado extra texto).

Por lo anterior el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, considera
necesario precisar el alcance de la facultad de regulacién del derecho de
tenencia de animales domésticos por los 6rganos que hacen parte de las
copropiedades, con fundamento en la ley y la jurisprudencia que existe sobre
la materia y aclarar las limitaciones al ejercicio de la misma de conformidad
con la normatividad existente en este asunto , asi:

Con base en el articulo 16° de la Constitucién Politica de Colombia, las
personas tienen derecho a desarrollar sus derechos fundamentales como el
libre desarrollo de la personalidad, y la intimidad personal y familiar'® del que
hace parte la tenencia de animales de compafifa, con la Unica limitacién de los
derechos de los demas y lo que impone la normatividad juridica vigente.

De conformidad con lo anterior, si bien es cierto que a la luz del paragrafo del
articulo 74 de la Ley 675 de 2001, dentro del reglamento de propiedad
horizontal se pueden incluir cldusulas que regulen la permanencia de los
animales en las unidades inmobiliarias cerradas'’ , esta ley sefala en el
paragrafo 1° del articulo 5 que lo dispuesto en los reglamentos no puede
vulnerar las disposiciones legales establecidas. Asi mismo la Corte
Constitucional en Sentencia T-034 de 2013, M.P. Luis Guillermo Guerrero
Perez, ha sido clara al establecer que los reglamentos de copropiedad no
podrén desconocer lo contemplado en la Constitucién y la Ley, debiendo tener
especial cuidado de ser armonicos con el ejercicio de derechos fundamentales,
sentencia sobre lo cual se resalta lo siguiente:!?

’ Sentencia T-035 de 1997, M.P. Hernando Herrera Vergara, P 1.

® Sentencia T-035 de 1997, M.P. Hernando Herrera Vergara, p 19.

9 “Todas las personas tienen derecho af libre desarrollo de su personalidad sin mas limitaciones que las que
imponen los derechos de los demds y el orden juridico.”

1% Constitucién Nacional, “Articulo 15. Todas las personas tienen derecho a su intimidad personal y familiar y
a su buen nombre, y el Estado debe respetarlos y hacerlos respetar. (..)”

"' "ARTICULO 63. Unidades Inmobiliarias Cerradas. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas son conjuntos de
edificios, casas y demas construcciones integradas arquitecténica y funcionalmente, que comparten
elementos estructurales y constructivos, dreas comunes de circulacion, recreacion, reunién, instalaciones
teécnicas, zonas verdes y de disfrute visual; cuyos propietarios participan proporcionalmente en el pago de
expensas comunes, tales como los servicios ptiblicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y mejoras.

El acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra restringido por un encerramiento y controles de
ingreso.”
!2 Sentencia T-034 de 2013, M.P. Luis Guillermo Guerrero Perez, P 1.
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".Los deberes, obligaciones, derechos y sanciones que en ellos se incluyan deben estar
acordes con la Constitucién y la ley, en especial con los derechos fundamentales de
aquellos que se ven cobijados por sus normas.” (Subrayado extra texto).

De acuerdo a lo expuesto, no es viable prohibir la tenencia de animales de
compaifiia al interior de una propiedad horizontal. Sin embargo, las anteriores
consideraciones no impiden que, en aras de garantizar el respeto de los
derechos de los demas copropietarios, se establezcan parametros que
garanticen la convivencia pacifica y tranquila de la comunidad, de conformidad
con los principios de razonabilidad y proporcionalidad, tal y como establece la
Sentencia T-034 de 2013%,

De lo anterior es necesario resaltar el alcance de ciertos aspectos de
importancia de la materia:

» Mediante Sentencia C-059 de 2018, |a Corte Constitucional determiné
que la facultad que el articulo 129" de la Ley 1801 de 2016 otorga a
las asambleas de propietarios y juntas directivas, consistente en prohibir
la tenencia de los caninos sefialados en el articulo 117" de este mismo
estatuto en urbanizaciones, conjuntos cerrados y edificios sometidos al
régimen de propiedad horizontal, debe entenderse solo en relacién con

13 n¢..) No cabe duda que los reglamentos de propiedad horizontal y los manuales de convivencia constituyen

un acto de voluntad de la Asamblea General, como resultado del ejercicio del derecho a la propiedad de sus
integrantes. Los deberes, obligaciones, derechos y sanciones que en ellos se incluyan deben estar acordes
con la Constitucién y la ley, en especial con los derechos fundamentales de aquellos que se ven cobijados
por sus normas. En cuanto el alcance de las sanciones, es preciso sefialar que ellas deben atender a los
parametros de razonabilidad y proporcionalidad, previa determinacion de un fin legitimo que las
Justifigue.(...)”

 M.P. Alejandro Linares Cantillo

15 "CONTROL DE CANINOS POTENCIALMENTE PELIGROSOS EN ZONAS COMUNALES. En los conjuntos
cerrados, urbanizaciones y edificios con régimen de propiedad horizontal, podra prohibirse la permanencia
de ejemplares caninos potencialmente peligrosos, a solicitud de cualquiera de los copropietarios o residentes
y por decisién calificada de tres cuartas partes de las asambleas o de las juntas directivas de la
copropiedad. ”

18 vpor la cual se expide el Cédigo Nacional de Policia y Convivencia”

Y “Articulo 117. TENENCIA DE ANIMALES DOMESTICOS O MASCOTAS. Solo podran tenerse como mascotas
los animales asi autorizados por la normatividad vigente. Para estos animales el ingrese o permanencia en

cualquier lugar, se sujetard a la reglamentacion de los lugares publicos, abiertos al publico o edificaciones
publicas.

En las zonas comunes de propiedades horizontales o conjuntos residenciales, los ejemplares caninos deberan
ir sujetos por medio de trailla y, en el caso de los caninos potencialmente peligrosos, ademds irén provistos
de bozal y el correspondiente permiso, de conformidad con la ley.

PARAGRAFO lo. Siempre se permitird la presencia de ejemplares caninos que, como guias, acompaiien a su
propietario o tenedor.

PARAGRAFO 20. La permanencia de un animal doméstico o mascota se sujetara a la reglamentacién interna
de las edificaciones ptibiicas, que por su naturaleza asi lo requieran. Salvo por circunstancias extraordinarias
que asf lo ameriten, no se podrd prohibir la permanencia de los mismos.”
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la “permanencia en las zonas comunes”. Es decir, dicha prohibicion
limita la potestad de estos érganos a impedir la permanencia de los

caninos dentro de los bienes privados o su movilizacién por las zonas
comunes?®,

* La Corte Constitucional ha encontrado en diferentes oportunidades que
se restringe el desplazamiento de animales de compafila en los
ascensores de la copropiedad; hecho que no satisface el juicio de
proporcionalidad al no cumplir con los requisitos de necesidad. Esto,
teniendo en cuenta que existen otras medidas que garantizan
condiciones de salubridad y convivencia sin limitar el alcance de los
mencionados derechos fundamentales a la intimidad, al libre desarrollo
de la personalidad, ni tampoco a la libertad de locomocion®®.

En conclusién, la persona juridica de propiedad horizontal no puede establecer
en sus reglamentos disposiciones contrarias a las jurisprudenciales sefialadas
en este texto y las demas concordantes, ni las legales como la Ley 1774 de
2016, ni aquellas que contravengan los derechos fundamentales de quienes
gocen del derecho a la tenencia de animales de compafifa.

Finalmente, es importante tener en cuenta que el articulo 58 de la Ley 675 de
2001, indica que cuando se presente un conflicto en razén de la aplicacién o
interpretacion de la ley o del reglamento, entre propietarios o arrendatarios del
edificio o conjunto, o entre aquellos y el administrador, el consejo de
administracién o cualquier otro drgano de direccién o control de la persona
juridica, se podra acudir al comité de convivencia, a mecanismos alternos de
solucién de conflictos o a la autoridad judicial competente (Juez Civil Municipal,
proceso verbal sumario en Unica instancia, Cédigo General de Procesos arts.
390 y ss.).

CAMILO SANCHEZ ORTEGA. 8
MINISTRO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO

8 ey 675 de 2001, “Articulo 19. Alcance y naturaleza. Los bienes, los elementos y zonas de un edificio o
conjunto que permiten o facifitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso o
goce de los bienes de dominio particular, pertenecen en comiin y proindiviso a los propietarios de tales
bienes privados, son indivisibles y, mientras conserven su cardcter de bienes comunes, son inalienables e
inembargables en forma separada de los bienes privados, no siendo objeto de impuesto alguno en forma
separada de aquellos. (...)"

1% Corte Constitucional, Sentencia T-034 de 2013, M.P. Jorge Ignacio Pretelt Chaljub,
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