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Referencia. Informe de ponencia para primer debate del Proyecto de Ley No. 301 de 2020,
“Por medio de la cual se expide el Régimen de la Propiedad Horizontal en Colombia y se
dictan otras disposiciones”.

Respetado sefior Presidente:

En cumplimiento del encargo hecho por la Mesa Directiva de la Comisién Primera de la
Camara de Representantes y de conformidad con lo establecido en el Articulo 156 de la
Ley 52 de 1992, procedo a rendir informe de ponencia para primer debate del Proyecto de
Ley No. 301 de 2020, “Por medio de la cual se expide el Régimen de la Propiedad Horizontal
en Colombia y se dictan otras disposiciones”. El Informe de Ponencia se rinde en los
siguientes términos:

I TRAMITE DE LA INICIATIVA

El Proyecto de Ley No. 301 de 2020, fue radicado el dia 30 de julio de 2020, siendo sus
autores los representantes a la Camara José Daniel Lopez Jiménez, José Jaime Uscategui
Pastrana, Jhon Bermudez Garcés y las Senadoras de la Republica Angélica Lozano Correa
y Paloma Valencia Lasema.

El Proyecto de Ley fue publicado en la Gaceta del Congreso No. 714 de 2020.
El 7 de septiembre de 2020, la Mesa Directiva de la Comisiéon Primera de la Camara de
Representantes designé como ponente Unico al Representante a la Camara José Daniel

Lépez, coautor del proyecto.

El 26 de octubre de 2020 se llevé a cabo audencia publica. Las intervenciones
ciudadanas se describen a continuacién:

Sandra Forero Ramirez - Directora de Camacol

Resalta el papel trascendental que tiene y ha tenido la Ley 675 de 2001. Manifiesta que ha
sido una norma que ha permitido la consolidacién del régimen de propiedad horizontal, que
en su momento fue novedosa y que consagra los elementos esenciales para el dominio de
la propiedad y la convivencia. En ese sentido, considera acertado que se planteé una
reforma y no una derogatoria. Asi, el proyecto de ley es un trabajo que conserva la esencia
de la norma actual, fortaleciendo aspectos que se deben robustecer y ajustandolo a las
nuevas realidades. Finalmente, manifiesta que como lo sefialé uno de los representantes,
estamos en un momento distinto, no solo originado por la pandemia, sino por lo que ha
avanzado el pais entre el 2001 y el 2020 desde el punto de vista de la copropiedad y la
convivencia.

Destaca de manera particular los siguientes aspectos del proyecto:

1. Se valora que se tenga en cuenta la incorporacion de un glosario, pues ello permite
que todos tengan claridad sobre las definiciones de los distintos aspectos de la
propiedad horizontal. Esto ayuda a mejorar los procesos de la propiedad horizontal,
disminuir el litigio y mejorar la convivencia.

2. La actualizacién de la ley de acuerdo con la jurisprudencia sobre la materia. Sefiala
que ha habido un gran avance jurisprudencial sobre la Ley 675 de 2001 y el proyecto
de ley tiene en cuenta estos avances para incorporarlos a la nueva norma.

3. La incorporacion de las herramientas tecnoldgicas, que significan un gran avance
en el ambito de la propiedad horizontal.

4. La figura del administrador, que considera es muy importante, por lo que concuerda
con la intencion del proyecto de robustecerla.

5. Ladefinicién de tramites expeditos como garantia de las partes. Sobre este aspecto,
afirma que no es necesario acudir permanentemente a la justicia, por lo que
concuerda con la resolucién de conflictos entre las partes, introducida al proyecto a
través de diferentes mecanismos.

6. Actualizacién a los nuevos productos inmobiliarios. Actualmente hay nuevos
productos inmobiliarios distintos a los que habia en el afio 2001 y eso se reconoce
en el proyecto de ley, se reconoce que hay multijuntas y en general otros modelos
de negocios.

German Molano Vaquero — Presidente Colegio de Administradores de Propiedad
Horizontal

Considera que la presentacion de este proyecto de ley, reviste gran importancia. La lectura
inicial del proyecto demuestra que la propiedad horizontal se sujeta mas a los reglamentos
de propiedad horizontal que a la misma norma.

Como administradores y de acuerdo a su experiencia, no aconsejan la introduccién de
niveles, pues ello no ha sido practico. Por otro lado, el tema de la multijunta esta llamado a
no permanecer en el proyecto porque ello es propio de unidades inmobiliarias. En cuanto a
la figura de construccion por las etapas, manifiestan que facilita el engafio de
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desarrolladores inmobiliarios que llevan afios construyendo etapas de proyectos
inmobiliarios.

Con relacion a las fachadas, sefiala que la redacciéon es muy laxa, pues las fachadas son
un bien comln y no pertenecen al propietario inicial.

Edwin Sarto — Presidente de la Liga de Consumidores de Propiedad Horizontal

Manifiesta que algunos aspectos del proyecto de ley les generan preocupacion. En lo que
tiene que ver con el registro, les preocupa que sea como el Registro Nacional de
Avaluadores, el cual tiene unos costos e impactos directos en el presupuesto. Consideran
que esos costos pueden ser perjudiciales para los administradores, sobre todo, para
quienes prestan sus servicios en los estratos 1 y 2. Agrega, que hay que evitar la
estigmatizacién de los administradores que llevan ejerciendo su actividad de forma efectiva,
pero no cuentan con formacién. Solicitan que se tenga en cuenta la dindamica social, sobre
todo teniendo en cuenta que la vivienda de interés social se desarrolla actualmente en
propiedad horizontal.

Considera que se debe proteger a los compradores de productos inmobiliarios en lo que
respecta a la calidad de la vivienda y no someter al comprador a la contratacion de
personas, como sucede actualmente, para que se haga la recepcion de areas comunes,
cuando se debe asumir que lo que se esta entregando es lo que se ofertd.

Finalmente, solicitan incorporar a los conciliadores y mediadores en equidad de acuerdo a
los MASC para descongestionar el aparato jurisdiccional.

Daniel Vasquez — Presidente de Fedelonjas

Como lo han expresado en oportunidades anteriores, manifiestan su total disposicion para
aportar y apoyar la construccién del proyecto, porque creen firmemente que la Ley 675 de
2001 ha sido una ley que en sus 20 afios de vida ha aportado para el desarrollo de las
propiedades horizontales, y que como toda ley, requiere algunos ajustes. En ese sentido,
plantean que el camino no es la derogatoria, sino la modificacién de algunos aspectos.

En los temas que han analizado, ratifican la importancia de los ajustes propuestos, creen
en la necesidad de incorporar nuevas figuras inmobiliarias y ajustar las propiedades
horizontales a esas nuevas realidades. De igual manera, consideran importante incorporar
las nuevas tecnologias como herramienta para facilitar la gestion de los administradores de
la propiedad horizontal.

Manifiestan que es necesario seguir fortaleciendo la actividad de los administradores y
demas o6rganos de la propiedad horizontal. Lo anterior, teniendo en cuenta la importancia
de las propiedades horizontales en la convivencia. Son pequefias ciudades, por lo que las
decisiones que se adoptan, impactan a un conjunto de ciudadanos.

Por su parte, con relacién al tema de la segunda vivienda, considera que debe tenerse
cuidado, dado que ello genera conflictos en las copropiedades, a raiz de la utilizacién de
las propiedades horizontales, destinadas a viviendas para familias, como esquemas de
hospedajes de tiempos cortos. Agrega, que esto debe mirarse con cuidado, por los
problemas de convivencia que genera y los costos adicionales para la propiedad horizontal,
pues implicaria que las propiedades horizontales que no quieran permitir la actividad de
vivienda turistica, tendrian que incurrir en costos, asambleas, reuniones y escrituras
publicas para volver al régimen general.

Finalmente, sefialan que los demas comentarios al proyecto de ley, los han plasmado en el
documento que se ha entregado previamente.

Luz Janeth Huertas — Cumbre Nacional de Propiedad Horizontal

En primer lugar, manifiestan que no estan de acuerdo con la derogacion, sino con una
reforma de la Ley 675 de 2001. Sefialan a su vez, que han revisado el proyecto de ley en
diferentes conversatorios y reuniones, a partir de las cuales se generé un documento que
se entrego6 a los Representantes a la Camara autores.

Finalmente, manifiestan que en la audiencia participaran siete de sus miembros que
expondran los comentarios.

Carlos Betancourt — ACE Colombia

Considera que es importante, empezar por sefialar, que el proyecto de derogacién se debe
transformar en un proyecto de modificacion de la Ley, dado que la Ley 675 de 2001 ha
significado un aporte extraordinario en el desarrollo y ejercicio de las actividades de la
propiedad horizontal.

Centrara su intervencion en lo que se refiere a la propiedad horizontal no residencial.
Manifiesta que uno de los elementos mas importantes, es que no toda la propiedad
horizontal es residencial y cuando se lee el proyecto de ley, se evidencia que este esta
pensado desde la perspectiva residencial y no incorpora elementos que hacen parte de
realidades diferentes. Los centros comerciales son el modelo por excelencia de como se
ha desarrollado la propiedad horizontal en uso comercial. EI 65% de los centros comerciales
de nuestro pais, algo asi como cuatro millones de metros cuadrados, estan sometidos al
régimen de propiedad horizontal. Es por ello, que tienen varias consideraciones que han
organizado en tres grandes grupos: temas que hay que modificar, temas que hay que
eliminar y temas que hay que incorporar en el proyecto.

En el caso de los temas que se deben modificar, incluye el referente a la entrega de bienes
comunes. Considera que se debe hablar del procedimiento de entrega en todos los casos,
y por tanto, no debe restringirse a los eventos de renuencia.

En cuanto a las funciones del Consejo de Administraciéon, manifiesta que se requiere una
revision detallada, dado que no es claro cual es el rol del Consejo de Administracion, puesto
que este es un drgano de administracion como tal, por eso se denomina Consejo de
Administracion. Sin embargo, en la redaccién actual, se sefiala que este érgano ejerce sus
funciones “sin co-administrar”. Ello desvia la légica de la funcion del Consejo de
Administracion, que es un érgano de administracion. Agrega, que no se le pueden quitar ni
funciones ni responsabilidades. De igual manera, se establecen unas prohibiciones,
algunas de las cuales no son muy claras, como por ejemplo, la prohibicién de representar
a otro co propietario. Otra de las prohibiciones, es la referente a no emitir ordenes a los
empleados de la copropiedad, considera, que estas cosas son inocuas y no aportan ni
contribuyen.

En lo que respecta al esquema de solucién de conflictos, considera que esta hecho para la
propiedad horizontal residencial, ya que este no tiene aplicacién en el campo de la
propiedad horizontal comercial. En ese sentido, concluye, que este elemento se debe
excluir de la propiedad horizontal no residencial.

En los requisitos del administrador, se define al administrador como una persona natural,
sin embargo, el administrador puede ser una persona juridica, por lo que solicita ampliar
esta definicion. Por otro lado, manifiesta que los requisitos que se establecen para el
ejercicio del cargo de administrador, no tienen ninglin sentido en el caso de un centro
comercial, dado que, las consideraciones para elegir un administrador en una propiedad
horizontal comercial son muy diferentes, y los limites que impone el proyecto, generarian
un problema para la escogencia de administradores en centros comerciales.

Finalmente, solicita eliminar el procedimiento administrativo especifico para sancionar a los
administradores de propiedades horizontales, dado que considera que el procedimiento
administrativo general, es suficiente.

José Andrés Bermudez — Servilonjas

Considera que el proyecto de ley carece de técnica y hermenéutica. El término propiedades
horizontales para referirse a edificios y conjuntos no es apropiado, falta la correlacién en
las definiciones con otras normas urbanisticas como el Decreto 1077 de 2015, la Ley 1796
de 2016 y normas comerciales como la Ley 222 de 1995. Manifiesta que se peca en el
exceso de definiciones, muchas ya contenidas en otras normas. Por otro lado, hay una
imprecision técnica en algunas definiciones, por ejemplo: 1. area privada libre, que eliminé
las areas semi descubiertas y ello generaria un problema a las que ya existentes. 2. area
restante o de futuro desarrollo, que atenta contra los compradores y agrava la problematica
que ya se tiene con esta Ley. 3. bienes comunes de uso y goce general, que excluye bienes
como pasillos y escaleras, que también son de uso y goce general. 4. propiedades
horizontales por etapas, que se considera lesivo para los derechos de los compradores,
puesto que el constructor queda en la libertad de ofrecer y no entregar los proyectos o

hacerlo cuando quiera. 5. reglamentos de propiedad horizontal, dado que esta definicion
restringe la posibilidad que los propietarios hagan ajustes al reglamento o reformarlo. 6.
agrupacion de lotes o propiedades horizontales por niveles y la definicién de multijuntas,
que son confusas e innecesarias y pueden suplirse ajustando el capitulo de unidades
inmobiliarias cerradas y generando el modelo de unidades inmobiliarias abiertas y 7.
propiedades horizontales por etapas, que se cita como una modalidad de propiedad
horizontal, y no es una modalidad, sino una manera de construir.

Por otro lado, considera que falté por definir varias cosas, algunas de ellas: 1. asamblea
por delegados, dado que las copropiedades actualmente son de gran tamario, dificultando
la realizaciéon de asambleas. 2. las modalidades de copropiedades comerciales con
beneficio publico, como terminales de transporte, aeropuertos, plazas de mercado, que
requieren incluirse con un régimen especial. 3. se debe exonerar a la vivienda bifamiliar de
las obligaciones del registro de representacion legal, impuestos y demas, con un
reglamento muy basico, que regule solo lo que le sea aplicable.

De igual manera, considera que no se resuelve lo referente a unidades mixtas con pocas
unidades de tipo comercial. Se deberia entender como mixtas, aquellas que superan el 30%
de las unidades privadas, para no afectar a nivel tributario las propiedades horizontales
mixtas con pocas unidades comerciales. Agrega, que falta la inclusion de responsabilidades
del consejo de administracion y las funciones del revisor fiscal y claridad en cuanto al
quorum de las asambleas no presenciales y la notificacion por escrito. A su vez, manifiesta
que se debe agregar una definicién especifica del manual de convivencia y unificar criterios
sobre el consejo de administracion para copropiedades residenciales, es decir, para
copropiedades con mas de tantas unidades residenciales.

Estanislao Roso — RCI Inmobiliarios (Cumbre Nacional de Propiedad Horizontal)

Considera que es importante hacer énfasis en dos aspectos: parcelaciones y el tema de
vivienda turistica.

En cuanto a parcelaciones, el Decreto 1077 de 2005 establece, en lo referente a licencias
y dentro del tramite urbanistico, la posibilidad que las parcelaciones sean propiedades
horizontales, es el momento para hacer la diferenciaciéon que no todas las parcelaciones
son propiedades horizontales. En ese sentido, cuando la propiedad es privada, se debe
someter al régimen del Cédigo Civil.

En cuanto a vivienda turistica, es importante entender que no solo se debe incluir dentro
del reglamento de propiedad horizontal la autorizacién, sino que se debe observar la
normatividad urbanistica, de planeacién y ordenamiento territorial. En ese sentido, la
vivienda turistica debe estar autorizada en el uso del suelo.

Alexander Reina — Director IDPAC
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Manifiesta que sus observaciones van encaminadas al fortalecimiento de la participacion
ciudadana y hacer algunas alertas producto de una mesa de trabajo realizada previamente
con el representante Lépez. Lo primero, es sefialar que este proyecto no pierda la
oportunidad de resolver uno de los temas mas importantes que tiene el régimen de
propiedad horizontal, y es, que no contamos con un régimen de inspeccion, vigilancia y
control. Es importante el establecimiento de un procedimiento &gil y que garantice un
proceso preventivo, transparente y eficiente. De igual manera, se celebra que el proyecto
involucre el tema de participacién ciudadana, lo haga real y lo articule a las dinamicas de
las juntas de accién comunal.

En materia de inspeccioén, vigilancia y control tienen unas observaciones generales. Lo
primero, es que les preocupa que se elimine el concepto de funcién social de la propiedad
privada. En segundo lugar, se alerta sobre la creacién de las multijuntas, las cuales
consideran que es un sistema confuso, no se entiende su beneficio y pueden afectar los
derechos de los ciudadanos. Se deben regular los casos de propiedades horizontales por
etapa, cuando el constructor inicial hace uso de los bienes comunes, generando gastos
para los co-propietarios. De igual manera, se deben armonizar las normas ya expedidas
sobre vivienda turistica. Por otro lado, se debe tener claro que los comités de convivencia
no pueden tener funciones sancionatorias y se debe graduar las sanciones de los
administradores, destino de los recursos y tiempo de permanencia de las sanciones en el
registro.

Sugiere que el proyecto de ley contemple la posibilidad que la Superintendencia de
Vigilancia establezca tarifas estratificadas para que los estratos mas bajos puedan acceder
a este servicio. Asi mismo, sugieren la creacion de un érgano de control de la propiedad
horizontal que tenga competencias reales para solucionar las controversias al interior de la
propiedad horizontal, enmarcado como érgano de cierre.

Considera importante que se cree un régimen Unico de propiedad horizontal y la necesidad
de capacitacion de administradores, consejos y comités de convivencia para mejorar las
sinergias en la administracién de la copropiedad; asi como, crear herramientas para
determinar los roles, derechos y obligaciones de todos los actores.

Finalmente, manifiestan que se debe describir con mayor detalle, y en otros casos incluir,
las funciones de los actores de la propiedad horizontal, previendo circunstancias transitorias
y definitivas. Asi como, armonizar las normas urbanisticas, sector vivienda, ciudad y
territorio con el régimen de copropiedad horizontal y atender las normas que regulan la
actividad turistica e incorporar el contenido de la sentencia C-522 de 2002.

Hilda Gutiérrez - Directora de Participacion y Democracia del Ministerio del Interior

Celebran la actualizacién de la Ley 675 de 2001, teniendo en cuenta que es una ley de
veinte afios y actualmente la propiedad horizontal no solamente estd en las grandes

ciudades, sino que se ha extendido a todos los municipios, y los alcaldes no tienen las
herramientas ni los mecanismos para atender los retos que implica.

Desde el Ministerio del Interior se analiza el proyecto desde la perspectiva de la
participacion. El marco de actuacion del Ministerio es la Ley 1757. Hace quince dias se
instalé el Segundo Consejo Nacional de Participacion y dentro de estos escenarios no se
encuentra la propiedad horizontal, pero se ha identificado que en muchos territorios, la
propiedad horizontal se ha organizado, buscando estos espacios de participacion. En ese
sentido, se aprobd por parte del Consejo Nacional, de acuerdo al paragrafo 1 del articulo
79 de la Ley 1757, que se permita que otros sectores participen con voz y voto en el
Consejo, permitiéndose un integrante por parte de las propiedades horizontales. A su vez,
los departamentos y las ciudades capitales categoria 1 y 2 pueden tener consejos distritales
de participacion. Manifiestan en ese sentido, que adelantaran asesoria y asistencia técnica
para que las propiedades horizontales también puedan participar.

Por otro lado, con el Ministerio de Vivienda se ha coordinado el Sistema Nacional de
Acompafiamiento Social y de Estructura Social del programa de vivienda gratuita. En este
escenario, se hace el trabajo de articulaciéon, apoyo, acompafiamiento y asesoria a los
territorios en donde se estan implementado los proyectos de vivienda gratuita, enfocado en
Ley 1757. En ese sentido, el llamado es a la organizacién de los sistemas de propiedad
horizontal para que puedan comunicarse con las diferentes entidades y articularse con el
Ministerio de Vivienda.

Juan Carlos Montoya — Cumbre Nacional de Propiedad Horizontal

Manifiesta, que estan de acuerdo con el Registro Unico de Administradores de Propiedad
Horizontal. Les parece necesario y pertinente, ya que la propiedad horizontal debe tener
personas identificables, y con base en ello, garantizar su idoneidad e imponer las sanciones
a las que haya lugar, generandose un sistema de vigilancia y control en beneficio de la
comunidad. El administrador es un actor importante porque maneja una persona juridica
con multiples obligaciones en distintos 6rdenes: recursos, convivencia, seguridad, salud
publica y empleados.

Con relacién a la idoneidad del administrador, consideran adecuado que tenga una
certificacion técnica o tecnolégica como minimo a través del Sena o entidades idéneas
como colegios o lonjas, pero no es menos importante la experiencia, por lo que debe
permitirse la convalidacién. También consideran la necesidad de implementar un sistema
de evaluacién, como la ISO 17024 o la NTS 02. A su vez, para la administracién de
propiedades comerciales o mixtas se deben aumentar los requisitos, acorde con las
necesidades de estas personas juridicas.

Con relacion al régimen sancionatorio, consideran que el actual es prejuicioso y violatorio
de derechos fundamentales. En ese sentido, sugiere que se haga a través de cuerpos
colegiados o administracion de justicia, con plenas garantias.

Asi mismo, manifiesta que se deben generar unos baremos objetivos minimos para medir
la propiedad horizontal, ya sea con metros cuadrados, o por numero de unidades privadas,
ya que considera que el sistema actual es injusto.

Finalmente, se congratulan que el proyecto de ley sea reformatorio y no derogatorio, ya que
la Ley actual trae una curva valiosa de aprendizaje de casi veinte afios que se puede
mejorar y complementar para estar a la par de las tendencias inmobiliarias y urbanisticas.

Erika Cubillos — Gerente Saber Lonjas Certificaciones

Manifiesta que se referird de manera particular al articulo referente al registro y los
requisitos que debe cumplir el administrador de propiedad horizontal. Considera que es
necesario que las medidas legislativas estén alineadas con las necesidades de la finca raiz,
es decir, debe alinearse con la Ley 1663 de 2013. En ese sentido, recuerda que actualmente
también se tramita el proyecto de ley del agente inmobiliario.

Agrega, que se debe tener en cuenta que la profesionalizacion debe estar amparada en la
formacioén y la experiencia. Se pide analizar la pertinencia de los cinco afios de experiencia.
De igual manera, solicita que se tenga en cuenta el Decreto 1595 de 2015, que menciona
que las verificaciones de idoneidad deben estar asociadas a un sistema de calidad que
actualmente opera a nivel nacional para las diferentes profesiones y ocupaciones. Esto,
viene alineado con el Plan Nacional de Desarrollo en cuanto al sistema de certificacion. Se
sugiere, que lo referente a la experiencia se alinee con el Decreto 1575, en donde se
establece un proceso de evaluacién, en donde el administrador de propiedad horizontal
demuestre el saber hacer, es decir, certificacion de su experiencia.

Por otro lado, en lo que respecta al glosario, se debe contemplar la persona juridica. En
cuanto a las zonas comunes, se debe revisar la delegacion del administrador inicial para
recibir las zonas comunes, ya que el constructor no puede ser juez y parte. A su vez, con
relacion al tema de medidores, la Superintendencia de Servicios Publicos ya se ha
pronunciado y estos pronunciamientos se desconocen en el contenido del proyecto de ley.
Finalmente, en lo que se refiere a los Consejos de Administracion, es importante incluir lo
referente a las inhabilidades y el régimen sancionatorio.

Leonardo Patifio — Cumbre Nacional de Propiedad Horizontal

Manifiesta que se referira a un tema que genera muchas inquietudes y no es desprovisto
de controversia, y es el referente al recibo de bienes comunes. El proyecto de ley propone
que el coeficiente de enajenacion de venta se sitte entre el 40% y el 60%; pero el 51% no
es gratuito, ese 51% tiene como objetivo garantizar que el constructor o propietario inicial
no pueda ejercer indebidamente una posicién dominante en una Asamblea General de
Propietarios. En ese sentido, se rechaza la modificacion de este porcentaje y que sea

disminuido hasta el 40%, ya que considera que se van a generar inequidades en el proceso
de entrega de bienes comunes.

El segundo aspecto tiene que ver con el inciso 3 del articulo 27 propuesto, que permite que
la entrega de bienes comunes generales se realice a través del administrador provisional,
lo que va a desvirtuar y desbalancear el sistema de entrega de bienes comunes.

El tercer punto tiene que ver con los proyectos por etapas. Estd mejor redactado el
paragrafo 1 del articulo 24 de la Ley 675 de 2001, que lo que esta proponiendo el articulo
28 del proyecto.

El cuarto punto se refiere a la concordancia con los planos aprobados. Sobre este particular,
considera que no hay consecuencia alguna para el propietario inicial, en caso no
concordancia entre lo aprobado y lo entregado. A su vez, reitera el error conceptual del
porcentaje de enajenacion entre el 40% y el 60%.

Como quinto punto, manifiesta que el procedimiento de renuencia es criticable porque
considera que el conflicto nace por parte del propietario y ello no es cierto. En la mayoria
de los casos, las dificultades se generan por el incumplimiento, errores de disefio, errores
normativos por parte de los constructores, y no, porque haya una renuencia generalizada
de los propietarios a recibir los bienes comunes.

Como sexto punto, no se explica la pertinencia de un procedimiento administrativo, en el
entendido que quienes participan en estos procesos son particulares.

El séptimo punto se refiere al régimen de incompatibilidades del perito. Con respecto a esto,
consideran que debe aplicarse lo dispuesto en el Titulo Ill, Capitulo 1 de la Ley 1796 de
2016, que ya traté el tema de quiénes son los peritos, sus capacidades e idoneidad.

Como octavo punto, manifiesta que la certificacion por parte de terceros del articulo 33 de
la norma, es improcedente, puesto que las certificaciones son obligatorias, no deben
entenderse como un elemento eximente de responsabilidad. Las sanciones al propietario
inicial brillan por su ausencia.

Concluye sefialando, que en general, en lo que tiene que ver con los bienes comunes, se
enfoca la problematica en los propietarios y no en los incumplimientos del propietario inicial.
Se desaprovecha la oportunidad de generar un marco legal adecuado para la entrega y
recibo de bienes comunes y no se describen sanciones para el propietario inicial,
desconociéndose los avances que se han logrado a partir de la 1796 de 2016.

Edgard Goyeneche Muiioz — Mesa Nacional de Propiedad Horizontal

Manifiesta que se referird de manera especifica a lo referente a la entrega de bienes
comunes, que se detalla entre los articulos 27 a 31 del proyecto de ley. Con respecto al
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articulo 30, sobre la designacién del perito, considera que esto se puede generar por dos
situaciones: que la Asamblea no reciba al constructor o que el constructor no entregue. La
sugerencia es precisar quién convoca y quién designa al perito. En cualquiera de los dos
casos, ya sea el constructor o la Asamblea, se tendra la facultad de designar el perito y esto
debe puntualizarse.

El segundo aspecto, es que una vez el perito asuma con su tarjeta profesional la entrega
de zonas comunes, se debe precisar desde donde inicia su peritaje, incluyendo toda la
trazabilidad del proceso, es decir, desde que sale la publicidad en venta, la promesa de
compraventa, la escritura, los planos licenciados por parte de una curaduria, las variaciones
(planos records). De igual manera, tampoco se precisa quién paga los honorarios.

En un segundo ambito, en el tema del Sistema Nacional de Propiedad Horizontal, se sugiere
que exista una amplia gama de representacién por parte de lonjas, colegios de
administradores que tengan personeria juridica. Hay un sin nimero de actores que pueden
participar en este Consejo, al estilo de los Consejos de Planeacion.

Diana Ruiz — Empresarios de Propiedad Horizontal ACPH

Considera que se deja de lado la propiedad horizontal comercial y mixta. Es importante que
se adelante pedagogia sobre este tipo de propiedad horizontal porque los servidores
publicos no tienen conocimiento de este tema.

Sobre el Régimen de sanciones, se debe clarificar si esta labor genera un riesgo social
conforme al articulo 26 de la Constitucion Politica de 1991. Considera que se necesita un
registro, pero como esta redactada la norma, hay cosas que deben revisarse. De igual
manera, se pregunta si las alcaldias tienen la capacidad para implementar el régimen
sancionatorio.

Por otro lado, estan de acuerdo en que se hable de una reforma y no una derogatoria y que
en ella se incluyan las nuevas formas de desarrollos inmobiliarios.

Finalmente, sugieren revisar el tema de la vivienda turistica, pues hay que tener en cuenta
la normatividad urbanistica.

Claudia Mera - Cumbre Nacional de Propiedad Horizontal

Se refieren de manera especifica al articulo 126 del proyecto de ley sobre Consejo Nacional
de Propiedad Horizontal. Consideran que si se va a establecer un Consejo Nacional de
Participacion, este debe responder al ordenamiento territorial. Asi, si se conforman
Consejos Municipales, estos deben conformar los Consejos Departamentales y luego estos
podrian agremiarse en Consejos Regionales, identificando hechos subregionales que

impacten las problematicas reales de la propiedad horizontal, las cuales podran ser

elevadas al Consejo Nacional de Propiedad Horizontal, que debera estar conformado por
representantes de Consejos Regionales.

Alvaro Beltran Amoértegui — académico
Sefialara unos puntos concretos del proyecto.

En primer lugar, considera que no se puede confundir propiedad horizontal con
parcelaciones. Las parcelaciones como viviendas campestres estan en auge. Manifiesta
que las escrituras que sefialan que las parcelaciones son propiedad horizontal, adolecen
de nulidad absoluta. No se puede decir con una licencia de parcelacién que existe una
copropiedad.

En segundo lugar, en lo referente al administrador. Manifiesta que el administrador tiene un
mandato, y hay una gran cantidad de articulos que regulan el mandato, por eso no hay que
olvidar estas normas cuando se regula la figura del administrador. Agrega, que el régimen
del administrador es la Ley 95 de 1890.

En tercer lugar, le alegra que no se derogue la ley, puesto que es una de las mejores leyes
sobre la materia. A su vez, hay una copiosa jurisprudencia que la desarrolla. El gran
problema actual son los reglamentos que no estan actualizados conforme con la Ley 675
de 2001.

Héctor Forero Quintero — Alianza para el Progreso

Sefiala la importancia de la aplicacién de normas que garanticen el flujo de caja. Muchas
veces esta actividad se vuelve de complejo ejercicio para el administrador. Sefiala a su vez,
que el impago origina problemas moratorios y la necesidad de iniciar procesos judiciales.
Finaliza indicado que los problemas de recaudo, son originados en muchas oportunidades
por la falta de preparacion del administrador de la propiedad horizontal.

Por otro lado, solicita que el proyecto de ley regule a los avaluadores y se establezcan
requisitos de formacion y certificacion para verificar el cumplimiento de las competencias
del ejercicio de la actividad.

Victor Hugo Castro — Gerente de avaluadores e inmobiliarios PHC y Compaiiia Ltda

El tema de los seguros en propiedad horizontal ha creado inquietud. Actualmente, se obliga
a asegurar por el valor comercial del bien, sin embargo, considera que los seguros deben
ser por el valor de reconstruccion, correspondiente al 60% del valor comercial. En este 60%,
esta incluido el area privada y el area comun.

Por otro lado, solicita se incluya la posibilidad de pago de pélizas con pago mensual porque
muchas propiedades no tienen la posibilidad de sufragar en un solo pago el costo de estas
polizas.

Finalmente, con relacién al Fondo de imprevistos, solicita que se autorice el uso del fondo
de imprevistos para resolver los problemas de liquidez de la propiedad horizontal causadas
por la morosidad en el pago de las cuotas de administracion. En este caso, las cuentas por
cobrar se convierten en la garantia para el fondo, pudiéndose cumplir con las obligaciones
de la propiedad horizontal.

Fernando Estupifian — Viceministerio de Turismo

Manifiesta que estan interesado en el proyecto, y en ese sentido, realizaran seguimiento a
su trdmite. Son conscientes de la problematica que genera la vivienda turistica para muchos
residentes, por lo que es importante regular este tema. En esa medida, se esta trabajando
en la formalizacion turistica, para ello, se requiere que la prestacion del servicio se realice
previo registro en el Registro Nacional de Turismo.

Sefiala que en el proyecto de ley de turismo se esta realizando un trabajo para formalizar
las plataformas en donde se anuncian los predios que quieren servir de alojamiento
turistico, y ello se complementa con esta iniciativa. La idea del proyecto, es que las
plataformas requieran el Registro Nacional de Turismo como requisito para la inscripciéon
de inmuebles en la plataforma. Esto permite el uso del registro como una herramienta de
formalizacion, lo cual a su vez, iria acompafiado de una labor de inspeccion, vigilancia y
control por parte de las autoridades territoriales.

En conclusién, se trata de un trabajo conjunto, en donde los dos proyectos de ley se
complementan.

Gloria Gaviria Ramos - Jefe de Oficina de Cooperacion y Relaciones Internacionales
del Ministerio del Trabajo

Se referirdn de manera especifica a dos articulos del proyecto: articulos 107 y 103.

Con relacién al articulo 107 sobre el Registro Unico de Administradores de Propiedad
Horizontal, y de manera especifica, el numeral 2, hay que sefialar que el Marco Nacional
de Cualificaciones, es liderado por Ministerio de Educacion Nacional, con participacion del
Ministerio del Trabajo y en efecto, el Marco Nacional de Cualificacién se encuentra en
proceso de reglamentacion, de tal manera, que hoy resulta imposible exigirse la
equivalencia, pues actualmente no existe. Por otro lado, es importante sefialar que esta es
una competencia del Ministerio de Educacion Nacional, tanto de los programas
tecnoldgicos, como los de formacion para el trabajo. Esto se debe aclarar en el articulo 107.
Finalmente sefiala que es importante la profesionalizacién de la actividad del administrador
pretendida en el proyecto, debido a las funciones que desempefian los administradores.

Por otro lado, con relacién al articulo 103, en lo que tiene que ver en el fomento del empleo
a través del registro, la redaccién parece indicar que las funciones con relacién a la
empleabilidad quedan en cabeza del Ministerio del Interior, cuando deben estar en cabeza
del Servicio Publico de Empleo. En ese sentido, se debe revisar, pues puede entrar en
conflicto con la Ley 1636 de 2013.

Francisco Bedolla — Direccién de Formacién Profesional del Servicio Nacional de
Aprendizaje SENA

Manifiesta que misionalidad de la entidad esta enfocada a la cualificacion de todo el capital
humano y el cierre de brechas en materia de productividad. Los programas de formacion
son muy pertinentes en el sentido que pueden brindar capacitacion y formacién en materia
de propiedad horizontal, que al final permita una certificacion del personal. Para ello se
cuenta con un sistema de cualificacién de 7 niveles en los que se puede fortalecer la
capacidad laboral de los ciudadanos.

Se solicita configurar en la mesa sectorial las normas de competencias que a futuro otorgara
esta certificacion en programas que permitan profesionalizar el ejercicio de la propiedad
horizontal.

Carlos Unigarro — Delegado Ministerio de Justicia y el Derecho

Manifiesta que destacan tres puntos importantes del proyecto. El primero, que el proyecto
busca actualizar la Ley 675 de 2001, teniendo en cuenta que se expidié6 hace 19 afios.
Segundo, les parece muy interesante el uso de las TICS, sobre todo, teniendo en cuenta
las nuevas circunstancias en razén de la pandemia. Finalmente, también se destaca que
se incluyen medidas adoptadas via jurisprudencia para proteger derechos de los
ciudadanos.

Por otro lado, presentan algunas observaciones con relacion a temas especificos. En lo que
se refiere al Registro Unico de Administradores de Propiedad Horizontal, consideran
pertinente revisar si la publicacion de las sanciones durante cinco (5) afios respeta la
normatividad vigente sobre Habeas Data. En cuanto al régimen sancionatorio, no se
establecen los recursos a los que tendrian derecho estos administradores.

Con relacién a la “multijunta” no se evidencia las razones de su creacion, teniendo en cuenta
las funciones de los Consejos de Administracion y de las Asambleas de Copropietarios.
Consideran necesario incluir un articulo sobre la responsabilidad del Consejo de
Administracién cuando no cumplen con sus obligaciones. En cuanto vivienda turistica, se
debe regular aspectos financieros, fiscales y tributarios. Igualmente, sugiere incluir MASC
para la solucién de conflictos y se sugiere ampliar el periodo de transicién, teniendo en
cuenta los costos que puede generar para los copropietarios.
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Leonel Rojas Ortiz — Observatorio Social de Propiedad Horizontal

Considera acertado construir sobre lo construido. Se destacan los aspectos de recibo y
entrega de bienes comunes, que es una actividad de doble via, tanto de entrega como de
recibo. Se resaltan los niveles de agrupaciones y lotes, dado que ello, no es mas que
reconocer una realidad y los nuevos desarrollos urbanisticos, que se complementa con el
articulo referente a las “multijuntas”.

Del articulo 67 y siguientes, considera que es un buen comienzo para regular el tema de
los Consejos de Administracién. Sobre los articulos 101 y siguientes, se destaca la creacién
del Registro, pero no se comparte que se estigmatice que los problemas de la propiedad
horizontal solo radican en los administradores, dado que estos problemas también se
originan por parte de los consejeros y propietarios.

Del articulo 122 y siguientes sobre Inspeccién, Vigilancia y Control, es deseable que se
corrija el mar de normatividades que hace que ninguna instancia otorgue solucion a los
propietarios y residentes.

Sobre el régimen comunitario, se destaca que es un componente importante que va a
permitir la incidencia de la ciudadania en estos temas.

Finalmente, con relacion a las definiciones, se debe corregir que la administracién de la
propiedad horizontal es de caracter social y que no imparte conocimientos, sino que aplica
conocimientos en la debida gestion de la comunidad. Por su parte, en la definicion del
administrador, se sugiere incluir a las personas juridicas.

Victor Manuel Pinzén — Mesa Pod Suba Oriental

Considera que hasta el momento las intervenciones han sido desde un punto de vista
comercial o empresarial, pero es la comunidad el centro de la propiedad horizontal. En ese
sentido, sus apreciaciones seran desde el punto de vista de la comunidad.

El Ministro de Justicia llamé a la implementacion real y efectiva de los MASC, sin embargo
las autoridades no los aplican. Es necesario fortalecer la intervencion ciudadana para
materializar la solucion de las necesidades de los ciudadanos, porque a veces, en la
practica el uso de estos mecanismos termina generando mas conflictos.

En cuanto a la responsabilidad de los administradores. La propiedad horizontal es una
empresa que debe estar administrada por personas responsables y con conocimiento. A su
vez, en la Mesa del Consejo Nacional de Propiedad Horizontal, es necesario fortalecer la
representacion con gente idénea y que lleve una representacion real y efectiva.

Maria del Carmen Pinilla — Directora Ejecutiva de la Fundacién CAE Colina

Agradece el espacio e indica que su intervencion se centrara en 3 temas principales: la
vigilancia, las subestaciones eléctricas y las empresas administradoras de propiedad
horizonta.

En lo que respecta a la vigilancia, considera que el Estado es quien debe garantizar la
seguridad, confianza y tranquilidad a los ciudadanos, sin embargo, como no se garantizan
estos derechos, los copropietarios pagan el 60% de las expensas comunes para garantizar
su propia seguridad. El problema de esta situacién, es que hay muchos conjuntos y
agrupaciones que no tienen la capacidad para asumir el costo que se impone por tarifa por
parte de la Superintendencia de Vigilancia y Seguridad. Esto genera que la cartera de los
copropietarios cada dia aumente, al igual que las respectivas consecuencias, como el
embargo de la propiedad. Por esta razén, considera que el tema de los conserjes debe
tenerse en cuenta, regularse y permitirse en este proyecto de ley.

En cuanto a las subestaciones eléctricas, sefiala que algunos conjuntos y agrupaciones,
especialmente aquellos que fueron construidos hace mas de 30 afos, tienen una
subestacion eléctrica que fue puesta por los constructores en las zonas comunes, cuyo
costo fue asumido por los compradores y autorizado por las empresas de energia eléctrica.
Afirma, que este tema no se encuentra regulado en las normas actuales y no se aborda en
el proyecto de ley. Esta situacion se vuelve problematica para las propiedades horizontales,
ya que hoy en dia, CODENSA afirma que las subestaciones son de su propiedad, pero si
hay algun dafio la empresa dice que la copropiedad es quien debe asumir el gasto.

Finalmente, en cuanto a las empresas administradoras de propiedad horizontal, sefiala que
no se encuentran reguladas ni vigiladas, lo que ha llevado a que en sus contratos “arrodillen”
a los Consejos de Administracion, que no cuentan con la experiencia ni el conocimiento
necesario. Estas empresas tienen un negocio redondo, ya que crean sub-empresas que
proveen los servicios, por lo que ellos mismos terminan auto contratandose y cuando los
Consejos se dan cuenta, ya es demasiado tarde. Agrega, que hay muchas denuncias en
internet sobre estas practicas abusivas por parte de las empresas que administran hasta
13 conjuntos a la vez. Finalmente sefiala que estas empresas deben ser reguladas y
controladas.

Fundacion CAE Colina y la Mesa POT Suba Oriental

Consideran que se debe crear una politica publica sobre la propiedad horizontal, como un
instrumento de planeacion y accion, la cual debe ser producto de un proceso de
concentracién y participacion de la administracion, la ciudadania, los gremios y la academia.
Esta politica debe ser flexible y sostenible, con enfoque de derechos humanos, género,
poblacional y territorial.

Consideran que se debe crear una “Unidad Administrativa Especial de Propiedad
Horizontal” como organismo rector de vigilancia y control de las propiedad horizontales, que
esté adscrito al Ministerio de Vivienda. Esta Unidad debera actuar como un tribunal
disciplinario para garantizar el adecuado ejercicio de los administradores, consejos y

comités, al vigilar sus acciones, omisiones y el manejo de la ética profesional. Ademas,
debera contar con un Consejo Técnico de Normalizacién y Regulacién de la Propiedad
Horizontal, que tenga competencia de consultoria, en donde se expidan conceptos
definitivos y se puedan imponer multas, medidas cautelares y sanciones a aquellas
personas naturales o juridicas que ejerzan funciones administrativas dentro de la propiedad
horizontal.

Finalmente, solicitan que se exija que los administradores de la propiedad horizontal,
cuenten con la formacion y profesionalizacién especializada en la materia.

Leonor Bazza Marquez — Miembro de la Cumbre Nacional de Propiedad Horizontal y
delegada de Barranquilla en la Mesa Nacional del Propiedad Horizontal

En su intervencion, expone diferentes propuestas de modificacion al articulado del proyecto
de ley, las cuales se describen a continuacion:

En cuanto al articulo 5 de la Ley 675 de 2001 - articulo 7, numeral 3 del proyecto de ley,
solicita aclarar que los lotes donde se construyen los proyectos deban ser previamente
englobados y presentarse como un solo folio de matricula o una referencia catastral, esto
por los problemas que se presentan en el Instituto Agustin Codazzi.

En lo referente al articulo 8 de la Ley 675 de 2001 - articulo 9 del proyecto de ley, considera
oportuno adicionar que la facultad de la autoridad competente para la inscripcién y registro
de la personeria juridica y de los representantes legales, no le permite ejercer control de
legalidad respecto de los documentos. Lo anterior, toda vez que el control de legalidad es
facultad de los jueces y el atribuirse estas facultades, genera muchos problemas. Ademas,
solicita que se establezca un silencio administrativo positivo cuando han pasado mas de
quince dias desde la presentacion de las solicitudes.

En relacién con el articulo 29 de la Ley 675 de 2001 —articulo 40 del proyecto de ley, recalca
la necesidad de adicionar en el tema de la “solidaridad de las deudas”, que cuando las
transferencias de dominio se produzcan durante un proceso ejecutivo, el adquiriente a
cualquier titulo debe asumir automaticamente la calidad de sucesor procesal del deudor.
Esto, con el fin de que los nuevos adquirientes no eludan el pago de la administracién o
que invoquen la prescripcién de la accion.

En relacién con el articulo 33 de la Ley 675 de 2001 — articulo 14 del proyecto de ley,
considera importante aclarar que la propiedad horizontal no estd sujeta a impuestos
departamentales, distritales ni municipales en relacién con las actividades de su objeto
social. Ademas, se debe enfatizar que las reformas administrativas del reglamento de la
propiedad horizontal se consideran un solo acto sin cuantia, para el cual no se tendra en
cuenta el nimero de unidades que conformen la edificacion o conjunto. Esto se debe a que
en muchos lugares del pais, estas reformas no se pueden dar, ya se cobra una cuota por
cada unidad privada, lo que resulta sumamente cuantioso e inviable para los copropietarios.

Con respecto al articulo 42 de la Ley 675 de 2001 — articulo 51 del proyecto de ley, pide
aclarar que el revisor fiscal en las asambleas no presenciales, solamente dara fe, siempre
y cuando, se encuentre previamente nombrado y siempre que la realizacion de la reunién
no pueda darse por otros medios, como audios o videos.

Finaliza su intervencién diciendo que estan de acuerdo con la reglamentacién de la figura
del administrador, pero consideran que esta no se debe hacer en la Ley 675 de 2001, sino
que se debe crear un estatuto aparte que esté en consonancia con lo establecido por el
Ministerio de Educacion.

Horacio Jaramillo — Miembro del Consejo Territorial de Envigado

Agradece el espacio y comienza su intervencién diciendo que el punto en comun con las
anteriores intervenciones, es la recomendacion de no derogar la Ley 675 de 2001, ya que
ha sido reconocida como una buena practica a nivel internacional.

Indica que el Titulo IX sobre “disposiciones varias” de la Ley 675 de 2001 debe
reglamentarse de una mejor forma. Asi mismo, considera que es problematico quitarle la
personeria juridica a este tipo de viviendas, ya que en ellas es donde mas se presentan
conflictos de convivencia.

Finaliza su intervencion pidiendo que las conclusiones de la audiencia publica se tengan en
cuenta por los Representantes a la Camara y que no sean un homenaje a la bandera.

Eliana Restrepo — Asesoria externa de propiedad horizontal:

Manifiesta que ha identificado varios aspectos del proyecto que se deben tener en cuenta,
los cuales se detallan a continuacion:

En primer lugar, considera muy importante que se hayan incluido los manuales de
convivencia en los estatutos del régimen de propiedad horizontal, pero solicita que no se
sostenga el quorum calificado para las reuniones, sino una mayoria simple, ya que son
normas de convivencia que no necesitarian un quorum calificado del 70%.

En segundo lugar, en cuanto al tema de las carteras, manifiesta que este es un problema
de las copropiedades en general, por lo que resulta importante generar un capitulo o acapite
aparte que haga referencia a la gestiéon de cartera, el proceso o tramite que se genera, los
gastos por la gestion de cobranza y los otros costos que se produzcan. Explica que esto,
normalmente no se encuentra establecido en el reglamento, por lo que es necesario acudir
al manual de convivencia. La problematica que se presenta, es que algunos expertos de la
materia consideran que los manuales de convivencia no deberian ser oponibles porque no
estan sometidos al régimen de la escritura publica.
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En tercer lugar, solicita establecer un ente regulador y supervisor de las propiedades
horizontales y de las administraciones. De igual manera, es vital que se amplien y se
especifiquen las prohibiciones a los consejos de administracion y su corresponsabilidad con
el revisor fiscal y contador.

En cuarto lugar, propone revisar qué se puede hacer con respecto a las modificaciones de
los reglamentos de propiedad horizontal, ya que esto debe ser elevado a escritura publica
y ser registradas en la Oficina de Registro con relaciéon a cada inmueble. En ese sentido,
propone que la modificacién se eleve a escritura publica con respecto a la propiedad
horizontal, sin necesidad de hacer el registro en cada matricula inmobiliaria para que sea
oponible a los propietarios.

En quinto lugar, en lo que respecta a las asambleas en segunda convocatoria, considera
que el término de 3 dias es exagerado y se deben tener en cuenta los gastos, la logistica y
otras implicaciones para poder llevar a cabo la reunién.

Isaac Martin - Ciudadano

La intervenciéon se hace a través de un tercero autorizado, ya que por motivos de
enfermedad se encuentra imposibilitado para hablar. Considera que la Ley 675 de 2001 y
el proyecto de ley tienen unas falencias respecto a la vigilancia de la calidad de los
ascensores, escaleras eléctricas y sistemas de incendio, ya que actualmente no se hace
inspeccion, vigilancia y control con respecto a estos elementos, lo que conlleva a que se
produzcan accidentes.

Afirma que existe un desconocimiento de las normas en los conjuntos de propiedad
horizontal y los residentes no saben convivir en comunidad. Hace un llamado para que se
incluya una disposicién que establezca que antes de firmar las escrituras publicas, se debe
recibir una orientacion sobre las responsabilidades propias de vivir dentro de la propiedad
horizontal.

Resalta la necesidad de dar una mayor claridad en cuanto a las funciones del consejo de
administracion y de la administracion y la responsabilidad propia de los cargos.

Finaliza sefialando que se deberia crear una figura de plataforma de contratacion para la
propiedad horizontal, como la de “Colombia Compra Eficiente”.

Juan Pimiento - Ciudadano

Agradece el espacio y comienza su intervencion sefialando que es muy importante que las
propiedades horizontales puedan articularse con la Superintendencia de Vigilancia para el
fortalecimiento de las acciones en materia de seguridad. Sefiala ademas, que en las UPZs
se han presentado muchos hechos de inseguridad que estan afectando a Bogota, por lo

que es necesario que las propiedades horizontales tengan un poder de gestion frente a la
seguridad ciudadana y que estén articuladas con la Policia Nacional.

Resalta la importancia de poder incluir en la Ley 675 de 2001, aspectos relacionados con
el uso del suelo, ya que el subarriendo esta generando problemas de convivencia, sobre
todo, cuando llegan personas extranjeras que no cumplen con el reglamento establecido.

Concluye su intervencién diciendo que las propiedades horizontales son activos y cada
propietario es duefio de una parte, en este sentido, considera que en la Ley 675 de 2001
se debe establecer una vision asociada a los estandares y el cumplimiento de las normas
ISO sobre gestion ambiental y energética. También, se deberia incluir una vision
empresarial de las propiedades horizontales y articularlas con los entes territoriales.

Maria Consuelo Triana - Consejera Local de Propiedad Horizontal en Ciudad Bolivar
y Delegada ante el Consejo Distrital

Agradece el espacio de participaciéon y expone, como primer punto, la necesidad de una
Superintendencia que apoye y regule lo relacionado con la propiedad horizontal. Continta
sefialando, que las personas que ejercen el rol de administrador son arbitrarias y cuando
las personas de la propiedad horizontal quieren acudir a una entidad para reclamar, no hay
conocimiento ante quién acudir ni de las normas que regulan el tema, ya que la Ley 675 de
2001 es compleja de manejar y conocer.

En cuanto a la seguridad, afirma que la Superintendencia de Vigilancia deberia permitir
volver a la figura del conserje o del portero y la posibilidad que se pueda contratar de
acuerdo con los lineamientos establecidos en la Ley. Este es un punto fundamental para
los copropietarios ya que en la seguridad se gastan alrededor del 50-60% de los recursos
de la propiedad horizontal.

Otro aspecto importante es que se ofrezca una capacitacion para las personas que van a
comprar un inmueble en la propiedad horizontal, para que sepan qué implica vivir ahi y
cudles son las normas de convivencia. Ademas, considera que no hay incentivos para
participar en las decisiones de la propiedad horizontal, lo cual deberia incorporarse en el
proyecto de ley.

Lorena Carvajal — Administradora de propiedad horizontal

Sefiala frente al proyecto de ley, que es muy importante el glosario, ya que permite tener
claridad de los conceptos y hacerlos mas cercanos y entendibles para las personas.

Cuestiona hasta qué punto la propiedad horizontal es privada y el por qué no recibe ningtn
tipo de beneficio, teniendo en cuenta, que el 74% de la poblaciéon vive en propiedad
horizontal y los recursos que la propiedad horizontal aporta a la economia del pais. En este

sentido, considera que la propiedad horizontal podria recibir algun tipo de beneficio o
servicios, como los que reciben las JAC.

Teniendo en cuenta lo anterior, propone crear una secretaria de propiedad horizontal en
todas las alcaldias. Finaliza, sefialando la necesidad de capacitacion de los funcionarios de
las diferentes entidades que atienden lo relacionado con la propiedad horizontal, para que
puedan guiar adecuadamente a los ciudadanos.

Néstor Hoyos — Ciudadano

Manifiesta que radico previamente algunos aportes al proyecto de ley en la Comision
Primera. A su vez, sefiala que los puntos mas relevantes de su documento son los
siguientes:

- La caracterizacion de como se trabaja precariamente por parte de los
administradores y consejos de administracion.

- Lanecesidad de promover la descentralizacion.

- Los administradores, para actuar adecuadamente, deben tener en cuenta normas
como el Cédigo Sustantivo del Trabajo y la Ley 100 de 1993.

- Se deben permitir las alianzas publico-privado para los estratos 1, 2 y 3, lo que
permitira un desarrollo para las propiedades horizontales.

- La propiedad horizontal deberia recibir servicios del Estado como los programas de
primera infancia, los cuales se pueden adelantar en los salones comunales.

- Solicita revisar el proyecto de ley a la luz del Plan de Ordenamiento Territorial para
que este no presente problemas de inconstitucionalidad.

- Aumentar el fondo de imprevistos al 2%.

- Los cuerpos de administracion deben ser elegidos por periodos de 2 afios, y no 1
afio, ya que este tiempo no es suficiente para poder hacer la labor correspondiente.

- Los Consejos Locales deben ser mecanismos a nivel municipal y departamental.

- Sobre el control e inspeccion de los administradores, considera que esto no tiene
que ser una carga adicional para las alcaldias, sino que debe ejercerse por parte de
colegios o asociaciones.

Carlos Tobon — Ciudadano

Afirma que la Ley 675 de 2001 es benévola y que se gener6 sobre conceptos comerciales,
pero se debe aprovechar la oportunidad para modificar algunos temas.

En relacion con el proyecto de ley, sefiala lo siguiente:

1. Solicita que el registro no se haga en las alcaldias, sino ante las Camaras de
Comercio.

2. Considera que los administradores de la propiedad horizontal deberian ser una
persona juridica que cuente con el respaldo de los gremios.

3. La propiedad horizontal debe aplicar las nuevas tecnologias, de tal forma, que no
se exija la participacion presencial en un 100% y que se eliminen las reuniones de
segunda convocatoria y por derecho propio.

4. Solicita eliminar el comité de convivencia, ya que el mismo propietario no deberia
ser quién arregle los asuntos internos.

5. Solicita eliminar el cargo de revisor fiscal o que se opte por una figura opcional,
dependiendo del tipo de propiedad horizontal.

6. Se debe aclarar en materia tributaria, que las cuotas ordinarias o extraordinarias, no

estan sujetas a impuesto, pero si se genera otro tipo de ingresos, si se deben pagar

impuesto a la renta e IVA.

Todas las copropiedades deben estar exentas del impuesto de industria y comercio.

8. La responsabilidad de los miembros del consejo de administracién debe estipularse
y ser similar a la del administrador.

9. Deben diferenciarse los tipos de propiedad horizontal, ya que esta no es solo de tipo

residencial.

. El proyecto de ley deberia tener el tramite de una ley estatutaria y no ordinaria, esto

evitaria muchos problemas de inexequibilidad.

. El Ministerio del Interior es el que esta llamado a armonizar la regulacién con los

demas ministerios, en este sentido, el proyecto de ley deberia centrarse en eso.
12.La entrega de zonas comunes no debe estar dentro de los reglamentos de la
propiedad horizontal, ya que esto corresponde a las obligaciones del constructor.

13. Determinar que el cobro de cartera debe tener un cobro expedito y preferencial.

14. En cuanto a las leyes territoriales, estas deben tener mayor énfasis.

15. Se debe tener en cuenta que la propiedad horizontal se convirtié en un aspecto
importante en el manejo de la convivencia y de las personas, por lo que la idoneidad
del administrador no se puede determinar por un reglamento o la ley.

~N

o

o

Eve Polaco Becerra — Ciudadano

Agradece el espacio y menciona que se va a referir a lo que considera un vacio legal en el
paréagrafo 2 del articulo 50 de la Ley 675 de 2001, referente a la idoneidad del administrador
de la propiedad horizontal. Frente a este tema, propone que apoyados en el Subsistema
Nacional de Calidad desarrollado por Colombia y a través del organismo de acreditacion
ONAC y de los organismos de evaluacion correspondientes, se haga una certificacion sobre
la competencia e idoneidad del administrador con base en la norma ISSO 17024. Con esto,
se podra obtener una certificacion, la cual tendra validez en otros paises de latinoamérica,
al demostrar la idoneidad a través de la formacion, capacitacion y de la experiencia.

Juan Diego Diaz — ASISPRO

Comienza su intervencion indicando que la situacién que hemos vivido con la pandemia, ha
demostrado que existen varias fallas o vacios en la Ley 675 de 2001, especialmente, en lo
relacionado con el articulo 44, sobre la asistencia de la totalidad de los propietarios a las
reuniones, ya que esto restringe la participacion ciudadana. En ese sentido, se debe
modificar la obligacién de la asistencia del 100% de los copropietarios.
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Por otro lado, afirma que es sumamente necesario que el reglamento de la propiedad
horizontal esté vinculado con un manual de convivencia que tenga contempladas unas
sanciones y que autorice a los consejeros o administradores, imponer multas, cuando se
incumple lo establecido.

Beatriz Helena Garcia — Ciudadana

Lamenta que en las propiedades horizontales no se tiene en cuenta el arduo trabajo y el
amor a la labor que tienen los administradores. Por otro lado, le parece importante que
exista la posibilidad de denunciar las malas praxis de algunos administradores.

Otro punto a considerar, es el de regular las tarifas de los honorarios de los administradores,
ya que esto se esta convirtiendo en una competencia que solo evalua los titulos y grados,
pero no tiene en cuenta que esas personas estan administrando varias propiedades al
tiempo, lo cual sin duda, limita o condiciona la cantidad de tiempo que le pueden dedicar a
la propiedad horizontal.

Finaliza sefialando que es muy importante que el administrador sea nombrado por la
asamblea, dado que hay muchos consejos de administracion, conformados por personas
de la misma familia y esto puede condicionar o limitar las decisiones que se tomen.

Teresa Leyva — Ciudadana

Manifiesta su preocupacién, con relacién a las pocas ayudas brindadas a la propiedad
horizontal durante la pandemia, ya que solo se dieron tres meses de plazo para pagar la
cuota de administracion, por lo que considera que no hubo un cambio o beneficio
significativo para los copropietarios.

Por otro lado, considera necesario tener en cuenta que en la Ley 675 de 2001 se establecen
unos parametros para poder aplicar lo relacionado a la participacion de los copropietarios,
sin vulnerar sus derechos.

A su vez, no estd de acuerdo con las asociaciones, ya que cobran sumas de dinero que
terminan saliendo de la cuota de administracion y sobre las que se no tiene control alguno,
a pesar de estar captando dinero.

De igual manera, no considera que la propiedad horizontal deban registrarse en la Camara
de Comercio, sino ante las alcaldias, ya que estas son las encargadas de vigilar los
recursos.

Finalmente, sefiala que otro tema a tener en cuenta, son las propiedades bifamiliares que
no tienen administracion, porque no hay zonas comunes, asi como los tipos de propiedad
horizontal no residenciales, que requieren de una regulacién particular y clara.

Maria Gladys Arena — Tecnéloga en acion de propiedad horizontal

Su intervencion comienza afirmando que las copropiedades no deberian escoger a amigos
para la administracion, sino que la escogencia deberia estar basada en criterios objetivos
como la idoneidad y formacion.

En cuanto a los honorarios que reciben los administradores, afirma que las empresas
administradoras no deberian pagar por contrato, sino por la cantidad de copropiedades que
se administra, ya que se esta precarizando el trabajo.

Finaliza resaltando la necesidad de dar capacitaciones y formaciones a los copropietarios
para que sepan cémo funciona el régimen de propiedad horizontal y coémo tener una buena
convivencia. Ademas, considera oportuno que exista un ente regulador que se encargue de
vigilar a la propiedad horizontal.

Nancy Yaneth Espinoza — Consejo Administrador de propiedad horizontal de la
localidad de Usaquén

Comienza resaltando la importancia de la idoneidad y profesionalizacién del administrador.
Considera injusto que al administrador se le den tantas facultades y no se tenga en cuenta
la responsabilidad que tienen en el marco de su ejercicio. En este sentido, indica que esta
reglamentacién puede servir para que se identifique al administrador como un profesional
o un gerente en donde también se le reconozca la experiencia en el ejercicio del cargo.

Luz Dary Carcamo — APH SAS Barranquilla

Agradece el espacio de participacion e indica que apoya la iniciativa. Afirma que desde la
compaiiia que representa, se solicita dar mayor participacion a los copropietarios. Por otro
lado, consideran que la formacion a los copropietarios en materia de propiedad horizontal,
disminuiria los problemas de convivencia.

Finalmente, sefiala que apoya la nocién de considerar a los administradores de la propiedad
horizontal como gerentes de las comunidades.

German Bulla - Ciudadano

Manifiesta que tiene profunda molestia e incomodidad por la audiencia que se organizo, ya
que si bien se ha dado un espacio de participacion, solo han intervenido 3 ciudadanos que
son propietarios, los demas intervinientes han sido asociaciones y agremiaciones que no
estan pensando en una politica publica. Esta molestia se deba a que no considera que sea
una actitud generosa con la ciudadania, que aporta en gran medida a la economia del pais.

Afirma que hay mas de 400,000 empleos que se generan solo en Bogota gracias a la
propiedad horizontal, pero el IDPAC no ha sido capaz de establecer una politica publica en
la materia. En esta medida, critica las diferentes acciones que se han llevado a cabo para
lograr crear una politica publica, pero que no han tenido resultados favorables. Cuestiona
la necesidad de tener consejos locales, si estos no tienen un horizonte, un frente organizado
y tematico para tomar decisiones de lo que la ciudadania necesita.

Respecto a la propuesta de tener una entidad que cuente con la representacién de los
diferentes sectores, considera que no funcionaria ya que no hay institucionalidad y pone
como ejemplo, el no actuar de la Fiscalia frente a las denuncias que se ponen contra los
administradores.

Finaliza pidiendo que se cree una mesa técnica y se suspenda el proceso apresurado para
aprobar esta iniciativa, ya que en esta mesa, se podra hacer un estudio serio del tema.

Gustavo Bustamante — Administrador de propiedad horizontal

Agradece el espacio de participacion e indica que se referiria a algunos puntos desde la
visién de administrador de propiedad horizontal de diferentes estratos. En primer lugar,
indica que se habla de la virtualidad, sin tener en cuenta que hay personas que no saben
leer ni escribir, que no tienen teléfono o que las administraciones no cuentan con el
presupuesto para poder implementar este tipo de mecanismos. Por eso, se deben evaluar
estas medidas pensando en los diferentes estratos y regiones del pais.

En segundo lugar, considera que el proyecto de ley presenta un desbalance entre las
exigencias que se le piden al administrador y las exigidas a los copropietarios. Por un lado,
al administrador se le exige tener idoneidad y experiencia para ejercer el cargo, y por el otro
lado, no se regula lo correspondiente a la responsabilidad de los propietarios sobre la
participacion y el conocimiento de las reglas para tener una adecuada convivencia.

Asi mismo, afirma que los consejos de administracién muchas veces estan arreglados,
porque hay personas que pueden estar afios en esos cargos y no existe regulacién alguna
sobre la participacion de los copropietarios.

En cuanto a la vigilancia, resalta que la mayor cantidad del presupuesto va dirigida a cubrir
este servicio y otro porcentaje al aseo, lo que lleva a que no exista presupuesto para el
mantenimiento. Pone como ejemplo, que hay lugares en donde muchas constructoras no
entregan los inmuebles en el estado adecuado y la propiedad horizontal tiene que invertir
mucho dinero en hacer las reparaciones correspondientes, sin lograr que la constructora o
las entidades cumplan con sus obligaciones.

Finaliza afirmando que el proyecto de ley no tiene en cuenta a la poblacién vulnerable, por
lo que solicita que se tenga en cuenta a esta poblacién, y se adopten medidas que se
ajusten a su realidad.

Santander Barraza — Colegio de Administradores de la Propiedad Horizontal de
Barranquilla

Considera que el gran problema que existe en la propiedad horizontal, es la falta de
conocimiento sobre las normas que la regulan, lo que ha llevado a que esta capacitacion y
formacién recaiga en los administradores, sin que sea una de sus funciones.

Considera pertinente que en la ley se incluya la obligatoriedad de capacitacion y formacién
para las personas que comiencen a vivir en una propiedad horizontal, es decir, se deben
establecer procesos formativos para la adquisicion de la vivienda.

Por otro lado, sobre la idoneidad de los administradores, considera que se debe exigir la
formacién técnica del administrador. Finaliza afirmando que se debe crear un Comité de
Etica que se encargue de sancionar las actuaciones inadecuadas.

Yaneth Zuleta — FENALCO Antioquia

Manifiesta que entiende la necesidad de ajustar la regulacién vigente a las necesidades
que se presentan en la actualidad, como la incorporacién de mecanismos que permitan la
virtualidad. Cuestiona si es necesario o no expedir una nueva norma que regule la materia,
o si es mejor adecuar la existente para actualizarla y darle mayor dinamicidad.

Respecto al proyecto de ley, le preocupa que la iniciativa se centra en la regulacion de la
propiedad horizontal de uso residencial, dejando por fuera los otros tipos que existen, cuyas
necesidades no podran resolverse, por ejemplo, los centros comerciales que son un gran
motor en la economia del pais y polos de desarrollo. Finaliza sefialando que estas
propiedades horizontales se convierten en reales empresas que tienen necesidades
particulares y esto debe regularse.

Gerardo Duque - Presidente de la Federacion de Colegios de Abogados de Colombia,
parte de la Cumbre Nacional de Propiedad Horizontal

Agradece el espacio que se brinda y comienza su intervencion refiriéndose a algunos
articulos del proyecto de ley:

Con relacion al articulo 5, le parece muy acertado lo referente al uso de las tecnologias de
informacion, ya que responde a las adecuaciones que exige la realidad que se esta
viviendo. Sin embargo, considera que se puede establecer que las administraciones de las
copropiedades de estrato 1, tengan una cobertura gratuita de internet, lo cual se puede
articular con el Ministerio de Tecnologias.
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Con respecto al articulo 18, afirma que el revisor fiscal no hace parte de la administracién,
ya que es una figura neutral y de control, de acuerdo con los conceptos de la Corte
Constitucional sobre la materia.

Con relacion al articulo 22, paragrafo 3, pone de presente que esta disposicion seria un
error, ya que ahondaria y generaria nuevos conflictos de convivencia. De igual manera,
afirma que ya existe la figura de conjunto mixto que regula el aspecto comercial.

Mauricio Rodriguez Gaitan — Ciudadano

Sefiala en su intervencion diferentes aspectos, los cuales se describen a continuacion:

En primer lugar, considera que la Ley 675 de 2001 no debe derogarse, sino actualizarse y
que debe estar acorde con las otras normas que regulen la materia, la jurisprudencia y
demas reglamentacioén que existe.

El objetivo principal de esta reforma debe ser atender las necesidades de los propietarios,
que se ven reflejadas en las multiples acciones de tutela que se han interpuesto.

Pone de presente la gran dificultad de acudir al litigio para impugnar las decisiones que se
tomen, ya que este proceso puede durar 2 afios 0 mas, dando lugar a hechos cumplidos,
en donde no sera posible retroceder las actuaciones.

Menciona frente al cobro de cartera, que este se puede hacer mediante el proceso
monitorio.

Considera que hay muchos temas que podrian tener una solucion, si existiera un ente
gubernamental con funciones de vigilancia, inspeccién y control respecto de la actuaciéon
de los 6rganos administradores.

Termina su intervencién, sefialando que hay varios articulos que necesitan una
reglamentacion, estos son: 7, 15, 30, 33, 50, 52 y 56.

Dario Fernando Andrade — Ciudadano

Comienza su intervencion aclarando que hablard sobre la inclusién de las nuevas
tecnologias de la informacion en la reforma a la Ley 675 de 2001. Afirma que estas han
sido el elemento de transformacion durante este tiempo de pandemia y que han sido
fundamental para lograr una mayor unién y participacion ciudadana.

Frente a las nuevas tecnologias de la informacion explica que el desarrollo es muy
avanzado y que en la actualidad se habla sobre el concepto de “Smart city”. Ademas, indica
que la eficacia, eficiencia y efectividad son pilares de la gestion en donde se debe incorporar
los tipos de herramientas que existen y la modalidad en la que se pueden utilizar. Sin
embargo, considera que es un desacierto el uso de las tecnologias gratuitas ya que baja la
competitividad.

Asi mismo, considera que la comunicacion es una de las grandes falencias en los procesos
de las propiedades horizontales y este factor es muy importante en la gestion y el liderazgo
que se requiere por parte de los administradores.

Termina su intervencién sefialando que en la exposicién de motivos se habla sobre la
importancia del uso de estas tecnologias y sobre la gradualidad en su implementacién, pero
se podria concluir que el uso de estas seran un saludo a la bandera por la falta de precisiéon
y claridad que se debe dar respondiendo a las necesidades del siglo XXI.

Dario Fernando Andrade - Smart management

La intervencion se centré en la inclusién de las nuevas tecnologias de la informacion y la
comunicacion, partiendo de las plataformas tecnolégicas como elemento transformador y
necesario, que han logrado en la pandemia propiciar la unién y la participacién ciudadana.
Por otra parte, se llama la atencion en el uso de programas y plataformas con todas sus
funciones, es decir en su versién pro, con el propésito de obtener una mejor gestién y
despliegue.

Considera que en el articulado del proyecto, cuando se habla del uso y la apropiacién de
las tecnologias de la informacién y comunicacion, no hay claridad suficiente y hace falta la
precision en términos concretos de tiempo, modo y lugar.

Ledon Muestein - Ciudadano

La intervencién va dirigida en dos partes. En primer lugar, en cuanto a los seguros en la
propiedad horizontal, descritos en el articulo 80, sefiala que estos se refieren a pélizas que
cubren a la propiedad en caso de terremoto e incendio y son obligatorios; no obstante, en
la realidad, en Colombia solo entre el 20% y 30 % de las propiedades horizontales estan
aseguradas, poniendo en gran riesgo a los administradores y propietarios. Por ello, se debe
hacer énfasis en que las aseguradoras expidan de manera expedita estas poélizas y se
sugiere que se cree el SOIT (Seguro obligatorio de incendio y terremotos) para las
copropiedades que no puedan acceder a una pdliza.

En segundo lugar, se debe prestar atencion a la cartera y darle un tratamiento especial,
porque es el rubro que mas afecta a la propiedad en su patrimonio.

Lorena Lépez - Administradora de Antioquia

Considera que es importante reconocer que el manejo de la propiedad horizontal en las
regiones es diferente, porque no hay apoyo y asesoria adecuado por parte de los
funcionarios de las alcaldias, ya que estos no estan capacitados. De igual manera, las
constructoras muchas veces no estan siendo reguladas y esto termina siendo un problema
para los administradores. Por estas razones, es urgente hacer realidad este proyecto.

Martha Lucia Musus - Ciudadana

En la intervencién se realizaron una serie de recomendaciones: 1) Cuando se habla de
idoneidad, se deben tener en cuenta también las normas técnicas sectoriales 602 y 05,
para que sean implementadas; 2) Se debe revisar la prescripcion y el régimen de proteccion
del patrimonio en familia, para que este no genere inconvenientes en el recaudo de cartera
en los estratos bajos; 3) Establecer tarifas para el servicio de vigilancia en los estratos 1, 2
y 3, ya que la Ley 70 del 2002 no lo hace; 4 ) Se sugiere crear un centro de asesoria en
propiedad horizontal, encabezado por el SENA. De igual manera, seria ideal que en las
universidades se creara una catedra en derecho y contabilidad en propiedad horizontal; 5)
Se sugiere que los funcionarios que realizan la inspeccién, vigilancia y control tengan un
certificado de idoneidad para un control efectivo y 6) No es aconsejable que el registro se
efectie en la Camara de Comercio, ya que las propiedades horizontales son entidades sin
animo de lucro, en cambio se puede generar un registro independiente, que a su vez pueda
atender los inconvenientes originados en las propiedades.

Carmenza Quiroz - Habitante de la Ci Nueva Occidente de Medellin

Las viviendas VIS y VIP no estan contempladas ni en la Ley 675 de 2001 ni en el proyecto
de ley que pretende modificarla. Por ello, se hace un llamado a que se tengan en cuenta
las dinamicas sociales, econémicas y culturales especiales de este tipo de viviendas y sus
particularidades sean atendidas en el proyecto.

Diego Mauricio Sierra - Ciudadano

Resalta como puntos importantes del proyecto, que se modifique, y no, que se derogue la
norma actual; la implementacion de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones
y el registro de los administradores que llevara a la profesionalizacién de estos.

Por otro lado, llama la atencion sobre tres puntos: 1) La entrega de las zonas comunes a
los administradores provisionales; 2) el cambio de términos en el proceso de impugnacion
de actas de la asamblea dispuesto en el articulo 58 del proyecto, que no es el mismo que
el establecido en el Cédigo General del Proceso y 3) el problema con el quérum calificado
del 70 %, ya que en propiedades de gran volumen, es imposible reunir este quérum.

Pablo Emilio Vega - Ciudadano

Propone cuatro temas: en primer lugar, tener en cuenta todas las leyes, decretos y
jurisprudencia (360 en total), para la construccién del proyecto de ley; en segundo lugar, la
ubicacién de los proyectos en los municipios, ya que se estan construyendo cerca de
plantas de tratamiento de aguas; en tercer lugar, solicita revisar el tema de la idoneidad,
porque el gobierno no ha establecido bajo qué parametros sera y esto produce

inconvenientes y por ultimo, el establecimiento de la tabla de honorarios para los
administradores.

Felipe Vargas - Miembro de un Consejo de Administracion

Manifiesta que el proyecto también debe tener en cuenta la figura del revisor fiscal, el cual
tiene responsabilidades. Por otro lado, debe regularse el manejo de los datos publicos por
parte de las empresas de vigilancia, que tienen acceso a estos sin control y restriccién.

Carlos Abisambra - Ciudadano

En su intervencion sefiala algunas cuestiones practicas que en su concepto, serian
importantes revisar en el proyecto de ley, como lo son: 1) la exclusién del cuatro x mil a las
cuentas bancarias de propiedades horizontales y la gratuidad de servicios en las entidades
financieras, 2) la creacién de un formato mas expedito de paz y salvo para hacer la
transferencia de dominio y 3) la creaciéon de un mecanismo para no generar una
modificaciéon costosa de los reglamentos, de manera que sea de forma automatica, sin
reforma a los reglamentos de propiedad horizontal.

Jorge Enrique Hernandez - Consejero Distrital de Propiedad Horizontal

Considera que resulta fundamental la decisién de modificar/actualizar la Ley 675 de 2001.
Por otro lado, manifiesta que uno de los aspectos claves que se deben tener en cuenta es
el fortalecimiento del SENA para que haga capacitaciones a nivel nacional. El Sena es un
instituto que tiene la capacidad académica, para dar cursos, diplomados y en especial,
podria dar la certificacion de idoneidad a los administradores de forma gratuita. La gratuidad
va ayudar a no crear ofertas de alto costo y sin parametros. En suma, es necesario capacitar
a todos los actores de la propiedad horizontal, para evitar muchos problemas y que se
permita la homologacién de materias.

Cesar Augusto Mogollén

Manifiesta que hay una gran necesidad en establecer estadisticas sobre la propiedad
horizontal en Colombia, que aportarian a la estructuracion del proyecto, como el aporte de
la propiedad horizontal al PIB, la tasa de empleo, la tributacion, etc. Se sugiere realizar un
banco de datos sobre las propiedades horizontales.

Otros aspectos que se resaltaron fueron la creacion de normas de procedimiento especifico
para las viviendas VIS y VIP.

Por otro lado, manifiesta que debe revisarse la connotacién de entidad sin animo de lucro
de la propiedad horizontal y la desafortunada eleccion de asignar la inspeccion, vigilancia y
control a las entidades territoriales, en lugar de las superintendencias, que en su concepto,
estan en la capacidad de hacerlo.
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Jackelin Gil Rey - Administradora y contadora

Considera que hay que exigir idoneidad a los integrantes del consejo de administracion, ya
que deben tener conocimiento de las normas y armonizar lo consignado en las asambleas.
También, se debe tener en cuenta las pequefias propiedades horizontales frente a temas
como los poderes y las tarifas del sistema de vigilancia.

Raquel Agudelo B&C Alta Gerencia

En su intervencioén sefialé una serie de recomendaciones para el articulado y el proyecto
en general, las cuales son: 1) la aclaracién de las facultades de los funcionarios de las
entidades territoriales; 2) la ausencia de reglamentacion (decretos reglamentarios) por parte
del gobierno; 3) la falta de regulacioén de los consejos de administracién (co administran);
4) la necesidad de regular los tipos de propiedades horizontales; 5) la regulacién de las
empresas de vigilancia frente al tema de valores y tarifas, teniendo en cuenta el nimero
de unidades y el estrato. En ese sentido, se aconseja en el articulo 107, que la acreditacion
sea de minimo 2 afios. 6) se pregunta si el Ministerio del Interior ya tienes planes de
reglamentar el Consejo Nacional de Propiedad Horizontal y 7) solicita que se mantenga el
articulo 43 de la Ley 675 de 2001, donde se exonera a la propiedad horizontal del pago de
impuestos nacionales y de industria y comercio.

Hernando Carrillo - Ciudadano
Considera que se debe tener como punto central la convivencia pacifica en las propiedades
horizontales, las acciones que se hagan iran dirigidas a mejorar esta materia, por ello es
necesario que el Estado genere un tipo de sostenibilidad para las propiedades VIS y VIP;
se unifiquen todas las normas alrededor del proyecto de ley; se analice la forma de construir
politicas publicas alrededor de la propiedad horizontal y para finalizar, manifiesta que seria
muy importante priorizar las dificultades para cobrar las carteras.

1. OBJETO DEL PROYECTO
El proyecto tiene por objeto expedir el regimen de propiedad horizontal en Colombia.

. JUSTIFICACION DEL PROYECTO
El proyecto de ley fue motivado por sus autores en los siguientes términos:

1. Introduccién
El presente proyecto de ley pretende reformar el régimen de propiedad horizontal en

Colombia. Lo anterior, teniendo en cuenta entre otros aspectos; el aumento de las
propiedades horizontales en el pais y, segundo, la necesidad de adecuar la Ley 675 de

2001 a las nuevas realidades, teniendo en cuenta que esta normatividad fue expedida hace
diecinueve afios.

De acuerdo con cifras del Departamento Nacional de Estadisticas del Censo Nacional de
Poblacién y Vivienda del afio 2018', se reporta un alto nimero de personas que viven en
apartamentos, lo cual se traduciria en personas que viven en propiedad horizontal en
nuestro pais, principalmente en las ciudades capitales. En el caso de Cundinamarca,
32,38% de las personas viven en apartamentos. Por su parte, en Bogota el porcentaje
corresponde al 44, 22%. En Antioquia, al 44,66% y en Medellin, al 55,73%. En Atlantico al
39,32% y en Barranquilla, al 41,21%. En el Valle del Cauca, al 33,83% y en Cali, al 38,99%.
En Santander, al 33,02% y en Bucaramanga, al 44,99%. En Magdalena, al 18,14% y en
Santa Marta, al 23,18%.

2. Ar dentes del régi de pr

piedad horizontal en Colombia

La propiedad horizontal se denominaba originalmente como propiedad de pisos. Tiene su
origen tras la destruccion del centro de Bogota el 9 de abril de 1948, en el denominado
“Bogotazo”, y fue utilizada como un mecanismo para reconstruir la ciudad devastada tras
las protestas originadas por la muerte del lider liberal. Este acontecimiento, propicié la
expedicion de la Ley 182 de 1948, primer marco normativo sobre la materia, a partir de la
teoria de comunidad y comuneros. Posteriormente, con la Ley 16 de 1985, tal perspectiva
cambié y pasé a denominarse sociedad, hasta llegar a la nocién de persona juridica con la
actual Ley 675 de 2001.

Actualmente, el régimen de propiedad horizontal es un régimen normativo especial, cuyo
objeto es regular la forma de dominio en la que concurren derechos de propiedad exclusiva
sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes
comunes, con miras a la obtencién de un fin constitucional, a saber, “(...) Garantizar la
seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion
social de la propiedad”.? (Ley 675 de 2001, articulo 1). A su vez, este régimen tiene como
marco normativo constitucional el articulo 51 de la Constitucién Politica sobre derecho de
propiedad, el cual debe irradiar la constitucién y funcionamiento de la propiedad horizontal
en general.

3. Laimportancia de la propiedad horizontal en la actualidad

La propiedad horizontal como institucién, desarrolla una politica social y de urbanismo. En
relacién con el urbanismo, la arquitectura de la propiedad horizontal permite racionalizar
estructuralmente los espacios, al posibilitar el alojamiento de un mayor nimero de personas
en las alturas, con una reduccién del expansionismo territorial y, la valorizacién del uso del
suelo.

1 Disponible en: https://www.d h p demog: bl I-de-pobl, d
2018/como-vivimos,

2 Sentencia C-153 de 2004, MP Alvaro Tafur Galvis. En el mismo también puede consultarse las sentencias C-318/02, MP Alfredo Beltran Sierra; C-
408/03, MP Jaime Araujo Renteria; C-488/02 y C-376 de 2004, MP Alvaro Tafur Galvis.

En lo social, y teniendo en cuenta que en las grandes ciudades, el metro cuadrado ha
incrementado su valor, este tipo de estructuras permiten la reduccién de costos de vivienda
y mejoran el acceso a los servicios publicos domiciliarios, sin afectar los costos para los
prestadores del servicio, toda vez que la concentracion sin gran extension de superficie,
optimiza el funcionamiento. A su vez, en las ultimas décadas, el desarrollo urbanistico ha
integrado centros comerciales, centros de negocios, centros hospitalarios, conjuntos
residenciales y campestres, edificios y locales comerciales, colegios, cementerios, macro
proyectos de viviendas de interés social y de interés prioritario. Es decir, un complejo de
agrupaciones para diferentes usos, que sin lugar a dudas, permiten las relaciones sociales,
aunque también incrementan los conflictos.

A nivel nacional, de acuerdo con cifras del Departamento Administrativo Nacional de
Estadisticas —DANE—, en el primer semestre del 2018, en lo que se refiere a VIS, se
reportaban 8259 unidades de casas y 54.395 apartamentos. Por su parte, en el segundo
semestre del 2019, se reportaron 7988 unidades de casas y 55.209 apartamentos.

En tanto, en lo que se respecta a vivienda no VIS, se reportaron en el primer semestre 9.676
casas y 138.555 apartamentos; y en el segundo semestre, 9637 casas y 128.089
apartamentos.

La firma Raddar identifico, con base en las cifras del DANE sobre el censo de las
edificaciones del afio 2018, previamente citado, que mas del 60% de la poblacién del pais
vive en propiedad horizontal. En comparacioén con cifras de hace 30 afios, en donde mas
del 80% de la poblacién habitaba en casas. Este fenémeno ha originado que se hable de

“minimunicipios” o “microciudades™.

Por su parte, en el segundo trimestre del 2018, se inicié la construccion de 33.971 unidades
de vivienda, donde 28.234 se destinaron a apartamentos, lo que evidencia que el fenémeno
de la propiedad horizontal continua en crecimiento en nuestro pais.

3 Tomado el  17/05/2020. El  tiempo. Los  conjuntos residenciales, microciudades en  crecimiento link
https:/, tores /mas-c ivenc esidad-257136

12010 =209
Fuente: DANE, CEED
P Cifra provisional

A su ve fel
Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas —DANE—, en lo que respecta a
apartamentos, se contaba con un area total construida de 2.636.797 metros cuadrados,
siendo el mayor tipo de area culminada de las diez categorias que comprende el estudio:
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4. Iniciativas previas sobre la materia
En el cuatrienio 2014-2018 se presentaron tres intentos fallidos para reformar el régimen
de propiedad horizontal en Colombia, los cuales se resumen a continuacion:

1) Proyecto de Ley 214 de 2015C presentado por el Representante a la Camara Mauricio
Gomez Amin (Radicado el 25 marzo 2015 y archivado el 20 junio 2016).
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Este proyecto tuvo como enfoque determinar la idoneidad del administrador de propiedad
horizontal, mediante la inscripcion en el Registro Abierto de Avaluadores y Administradores
de Propiedad Horizontal —RAA—. Se estipuld que las Entidades Reconocidas de
Autorregulacion —ERA—, serian las encargadas de la supervision y funcién disciplinaria
de los administradores, por analogia con la Ley 1673 de 2013, por medio de la cual se
regula y establece responsabilidades y competencias de los avaluadores en Colombia para
prevenir riesgos sociales de inequidad, injusticia, ineficiencia, restriccion del acceso a la
propiedad, falta de transparencia y posible engafio a compradores y vendedores o al
Estado.

En materia disciplinaria, se establecié que la Superintendencia de Industria y Comercio —
SIC— sancionaba a las ERA por sus propias fallas y las ERA a los registrados en el RAA.
Entre las sanciones propuestas, estaban el llamado de atencién y anotacion en el registro,
suspensién hasta de 6 meses y la cancelacién por reincidencia.

2) Proyecto de Ley 022 de 2015 presentado por el Representante a la Camara Nicolas
Echeverry acumulado con el Proyecto de Ley 120 de 2015 de la Representante a la Camara
Olga Lucia Velasquez (Radicados el 23 de julio de 2015 y el 22 de septiembre de 2015, con
primera ponencia de fecha 21 de junio de 2016).

En cuanto a la idoneidad del cargo de administrador, se establecia que este debia contar
con nivel tecnolégico o profesional, aunado a una certificacion de competencias expedida
por la entidad que el gobiemno designara, con un minimo de 120 horas de capacitacién. Se
establecia igualmente, capacitacién de un minimo de 4 horas a los miembros de los
consejos de administracion en temas sobre reglamento de copropiedad.

Incluia a los inspectores de policia en el proceso de solucién de conflictos, previa
autorizacion del administrador, el cual, tenia competencia para solucionar conflictos
mediante un acta con efecto de cosa juzgada.

Establecia la creacion de un Registro Unico Nacional de Unidades de Propiedad Horizontal,
administrado por las camaras de comercio. La falta de inscripcién generaba como
consecuencia una sancion de 50 SMLMV impuesta por las alcaldias, quienes tendrian las
facultades de inspeccién, vigilancia y control.

Finalmente, el proyecto pretendié crear un Consejo Nacional de Administradores de
Propiedad Horizontal conformado por el Ministerio del Interior, la Superintendencia de
Notariado y Registro, el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi —IGAC—, entre otros, con la
facultad de expedir la tarjeta profesional y reglamento, sometido a la Superintendencia de
Industria y Comercio. Sin embargo, esta disposicion fue suprimida por requerir aval del
gobierno.

3) Proyecto de Ley 131 de 2016C presentado por la Representante a la Camara Olga Lucia
Velasquez acumulado con el Proyecto de Ley 228 de 2018S del Senador de la Republica
Juan Manuel Galan (Radicado el 25 de agosto de 2016 y archivado el 21 de junio del 2018).

Este proyecto pretendia crear el Registro de Unidades de Propiedad Horizontal, en cabeza
del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, administrado por las alcaldias municipales o
distritales. Las secretarias de planeacién o quien correspondiera, eran las encargadas de
llevar el registro y remitir reportes periédicos al Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

De igual manera, imponia como requisito de ejercicio, la inscripcion del administrador de
propiedad horizontal en la alcaldia donde se encontrara ubicada la propiedad horizontal,
con un minimo de capacitacion de 120 horas avaladas por el Ministerio de Educacion.

Por otro lado, las facultades de inspeccion, vigilancia y control de las alcaldias distritales o
municipales estarian en cabeza de la secretaria de gobierno o quien hiciera las veces, con
la facultad de ejecutar procedimientos de investigacién administrativa sancionatoria contra
los administradores de propiedad horizontal.

Finalmente, establecia la creacién de un espacio de participacion, como ente consultivo y
asesor de la administracion municipal o distrital, en las politicas publicas, proyectos e
iniciativas sobre temas comunales con la propiedad horizontal, mediante consejos
municipales o distritales de propiedad horizontal. Estos, a su vez, podrian articularse con
sistemas, entidades u organismos nacionales, que implementaran acciones para la
proteccién, educacion y desarrollo de la propiedad horizontal.

Las tres iniciativas descritas, dan cuenta de la importancia del tema y la necesidad de una
reforma legal, que entre otras cosas, permita establecer criterios de idoneidad en el ejercicio
de la actividad del administrador y, la introduccién de temas comunitarios asociados a la
propiedad horizontal.

5. Articulado propuesto

El articulado propuesto puede agruparse a partir de siete ejes principales, a saber: 1.
Creacion de un sistema de registro y sanciones con relacién a los administradores de la
propiedad horizontal. 2. Introduccién de un régimen comunitario. 3. Establecimiento de un
régimen de inspeccidn, vigilancia y control de la propiedad horizontal. 4. Regulacién basica
de la vivienda turistica en el ambito de la propiedad horizontal. 5. Modificaciones con
relacion a los érganos de administracion. 6. Procedimiento de entrega de bienes por parte
del propietario inicial. 7. Inclusién de las nuevas tecnologias de la informacién y las
comunicaciones.

5.1. Creacion de un sistema de registro y sanciones con relacion a los
administradores de la propiedad horizontal

El presente proyecto de ley busca establecer un sistema de registro de administradores de
la propiedad horizontal, que ademas de garantizar la publicidad en el ejercicio de la
actividad, establezca criterios para garantizar la idoneidad en la prestacién del servicio.

La Ley 675 de 2001 exhorté al gobierno nacional, a establecer los criterios de idoneidad
del administrador de la propiedad horizontal, sin embargo, hasta el momento, no se ha
expedido esta normatividad. De esa manera, en este proyecto, el legislador establecera
directamente los requisitos de idoneidad, como desarrollo del articulo 26 de la Constitucion
Politica, que faculta al legislador a exigir titulos de idoneidad para lograr la mitigacién del
riesgo social que puede originar la libertad de oficio.

Adicionalmente, con el 4nimo de fomentar el empleo, se establece que en la plataforma
podran publicarse oportunidades laborales a nivel nacional, donde podran postularse los
interesados al cargo de administrador, creando conectividad de méritos y demanda.

Paralelo a esto, con el reconocimiento de competencias y responsabilidades del
administrador de propiedad horizontal, se establece el régimen sancionatorio
administrativo, guiado por el principio del debido proceso, con el fin de dar resolucion a las
reclamaciones que se presenten en contra del administrador, sin perjuicio de la
competencia de la jurisdiccion ordinaria y de lo contencioso administrativa.

El criterio constitucional y jurisprudencial para regular la idoneidad

El constituyente de 1991 establecié el derecho de todas las personas a escoger libremente,
en condiciones de igualdad, la profesion u oficio que pueda servir para realizar su proyecto
de vida u obtener ingresos que permitan la satisfaccion de sus necesidades.
Adicionalmente, le dio la potestad al legislador para establecer requisitos o exigir
determinada formacion académica para el ejercicio de ciertas profesiones u oficios. Dicho
de otro modo, se otorgd la facultad de exigir titulos de idoneidad y la posibilidad de ejercer
controles al ejercicio (art. 26 CP).

Sin embargo, de conformidad con la jurisprudencia, el legislador sélo puede exigir titulos de
idoneidad a las ocupaciones, artes y oficios que no requieran formacion académica, cuando
la actividad implique un riesgo de afectar el interés general o los derechos subjetivos de las
personas. En particular, tanto el interés general como los derechos subjetivos se concretan
en lo que el constituyente denominé el “riesgo social” (Sentencia C-166/2015). La exigencia
de titulos de idoneidad es dable “siempre que quede claramente demostrado que tal
reglamentacién es necesaria para minimizar riesgos sociales o para proteger derechos de
terceras personas” (Sentencia C-697/2000 M.P. Eduardo Cifuentes Mufioz).

Al respecto, la Corte sostuvo que: “(...) En materia de reglamentacién del derecho
fundamental a escoger profesiéon u oficio, el legislador debe imponer los requisitos
estrictamente necesarios para proteger el interés general, toda vez que el ejercicio de una
profesién u oficio debe permitir el mayor ambito de libertad posible, para que en su interior
se pueda dar un desarrollo espontaneo de la personalidad, en congruencia con el principio
de la dignidad humana” (Sentencia C-606/1992 M.P. Ciro Angarita Barén).

En cuanto al riesgo social y sus dimensiones, la Corte ha fijado unos parametros a
demostrar: “1) Debe ser claro, 2) Los bienes juridicos sujetos al riesgo deben ser el interés
general o los derechos subjetivos, 3) Debe tener una magnitud considerable, 4) Debe ser
mitigable, y, 5) La formacion académica debe ser un factor que hace posible la mitigacion
del riesgo” (Sentencia C-166/2015).

Por tanto, se concluye, de conformidad con la jurisprudencia de la Corte Constitucional, que
la libertad de escoger una profesién u oficio no es absoluta, dado que, cuando el ejercicio
de la profesién o actividad tiene una dimensién social relacionada con el principio de
solidaridad y dicha profesion, oficio o actividad implica un riesgo social, es constitucional
que el Congreso de la Republica imponga titulos de idoneidad. No obstante lo anterior, se
debe tener en cuenta que el margen de discrecionalidad para exigir requisitos de formacién
académica para el ejercicio de un determinado oficio no puede ser desproporcionado ni
puede afectar el nicleo esencial del derecho.

El riesgo social de la actividad de ador de propiedad horizontal

La potencialidad del riesgo del ejercicio de la actividad de administrador, es determinable
cuantitativa y cualitativamente, con un patrén de aumento correlativo, en la medida que las
personas van adquiriendo progresivamente el acceso a este modelo de vivienda.

El primer factor, esto es, el cuantitativo, estd dado por una linea de tiempo de veinte afios
hasta el 2021 y, un alto nimero de quejas registradas al 2020, aunado a la onerosidad de
multiples fallos judiciales en contra de la copropiedad, a causa de la impericia del
administrador, que terminan afectando el patrimonio de la copropiedad, al ser condenada a
la reparacion de dafios y perjuicios.

El segundo factor, de caracter cualitativo, sefiala que los bienes juridicos a tutelar hacen
parte de los fines esenciales del Estado y derechos subjetivos, tanto de caracter
fundamental como econémico, social y cultural en tensién, como lo son el derecho a la
intimidad (art. 15, 42 CP), a la propiedad (art. 58, 60 CP); a gozar de un ambiente sano (art.
79, 80 CP); al minimo vital; a la dignidad humana (art. 1, 53 CP); a la convivencia pacifica
(art. 2, 95 CP) y, a la seguridad social (art. 48 CP), para el caso de los trabajadores
vinculados a la propiedad horizontal.

Por otro lado, la Corte Constitucional ha reconocido que la propiedad horizontal tiene
inherentes unas funciones sociales y ecoldgicas, dirigidas a asegurar el cumplimiento de
varios deberes constitucionales, entre los cuales, se destacan la proteccion del medio
ambiente, la salvaguarda de los derechos ajenos y la promocién de la justicia, la equidad y
el interés general como manifestaciones fundamentales del Estado Social de Derecho
(Sentencia C-133-09).

Sumado a lo anterior, los derechos adquieren una especial importancia cuando se trata de
sujetos de especial proteccién constitucional (Sentencia T-293/2017), como es el caso de
los nifios que conforman las familias relacionadas con las copropiedades. Por lo anterior,
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las acciones u omisiones de quien administra la copropiedad repercuten no sélo en la 6rbita
personal de un copropietario, sino que afecta de manera directa o indirecta el espectro
juridico de los demas copropietarios, residentes, visitantes y vinculados a la copropiedad,
entre ellos sujetos de especial proteccion constitucional.

El interés general y los derechos individuales en la jurisprudencia constitucional

La propiedad horizontal se refiere a una colectividad, por lo que los intereses en ella
involucrados, pasan de un interés particular, a un interés general constitucionalmente
protegido.

En palabras de la Corte Constitucional (Sentencia C-053/01) “(...) Los términos ‘interés
general” e “interés social” tienen connotaciones diferentes dentro del ambito del derecho
constitucional colombiano. En la reforma constitucional de 1936 se establecid una
distincion entre interés general y social y se opté por incluir los dos conceptos como
condicionamientos de los derechos de los particulares, en especial, sobre el derecho de
propiedad privada”.

Por tanto, el concepto de “interés general” es una disposicion mas indeterminada cuyo
contenido ha de hacerse explicito en cada caso. Por su parte, el de “interés social’, que la
Constitucién actual emplea en sus articulos 51, 58, 62, 333 y 365, es una concrecién del
interés general que se relaciona de manera inmediata con la definicion del Estado como
social y de derecho (art. 1 CP).

En tal medida, “(...) El apelativo de social le imprime una finalidad y un limite a la actividad
estatal, determinando, especificamente, las condiciones dentro de las cuales los intereses
econémicos particulares son susceptibles de proteccion. Asi, este conjunto de garantias
que otorga el Estado implican, a su vez, una necesaria intervencioén social de su parte, que
tiene como finalidad inmediata y directa’y como limite constitucionalmente exigibles, el
mejoramiento de las condiciones de vida de las personas. En particular, de las menos
favorecidas”. (Sentencia C-053/01)

En consonancia con esta posicion, se ha afirmado que la existencia de un interés general
debe entenderse condicionada a la obtencién de los objetivos constitucionales y, a la vez,
mediatizada por los principios de razonabilidad y proporcionalidad, en aras de conciliarla
con los intereses particulares, principalmente, con los derechos fundamentales.

La Corte Constitucional sefiala que las constituciones liberales modernas consideran la
necesidad de armonizar el interés general con los derechos individuales y con el valor
social que tiene la diversidad cultural y, en caso de no ser posible, estos bienes deben ser
ponderados teniendo en cuenta la jerarquia de valores propia de la Constitucion®. Sobre
este particular se ha sefialado ademas:

4 https:/ /www.corteconstitucional.gov.co/relatoria/2001/C-053-01.htm#_ftn1

“Ante todo es necesario aclarar que el concepto de interés general, como todas las normas
constitucionales que consagran valores generales y abstractos, no siempre puede ser
aplicado de manera directa a los hechos. La Constitucion establece la prevalencia del
interés general en su articulo primero, pero también establece la proteccion de numerosos
valores relacionados con intereses particulares, como es el caso de los derechos de la
mujer, del nifio, de los débiles, etc. El Estado Social de Derecho y la democracia
participativa se han ido construyendo bajo la idea de que el reino de la generalidad no sélo
no puede ser llevado a la practica en todas las circunstancias, sino que, ademas, ello no
siempre es deseable; la idea del respeto a la diversidad, al reconocimiento de las
necesidades especificas de grupos sociales diferenciados por razones de cultura,
localizacion, edad, sexo, trabajo, etc., ha sido un elemento esencial para la determinacion
de los derechos sociales econémicos y culturales y en términos generales, para el logro de
la justicia”. (Sentencia T-428 de 1992).

En este mismo sentido, en sentencia de constitucionalidad, la Corte afirmé: “Segun la
jurisprudencia, en caso de presentarse un conflicto de esta indole, el interés general en
cuestion debe ser armonizado con el derecho o interés individual con el que choca, a fin
de encontrar una solucién que, a la luz de las particularidades del caso concreto, maximice
ambos extremos de la tensién”. (Sentencia C-539 de 1999).

Requisitos para acreditar la idoneidad

Para mitigar el riesgo social, la presente iniciativa exige unas competencias minimas para
el ejercicio de la actividad de administrador de la propiedad horizontal; sin ser extremista ni
laxa, teniendo en cuenta las dindmicas del mercado laboral y académico, la economia
nacional, la insercién laboral de jovenes y las expectativas legitimas de los que ya ejercen
la actividad.

En aras de preservar el interés general, no se pueden crear actos que vulneren el principio
de confianza legitima de los administradores, pues no es dable imponer nuevos requisitos
sin un régimen adecuado de transicién, que les permita seguir ejerciendo la actividad
economica con las que garantizan su subsistencia y el minimo vital. De esa manera, las
expectativas favorables que permiten el ejercicio actual de la actividad no pueden ser
eliminadas intempestivamente.

En esta medida, la Corte Constitucional (Sentencia T-442-13) ha establecido unos criterios
con el fin de garantizar el principio de confianza legitima ante cualquier acto que pretenda
modificar la expectativa creada, a saber: (i) La medida de proteccion no equivale a
indemnizacion ni a reparacion vy, (ii) Debe brindarse el tiempo y medio necesarios para que
pueda reequilibrar su posicién o se adapte a la nueva situacion.

De acuerdo con lo anterior, el proyecto de ley crea un régimen de transicién que permite el
ejercicio de la actividad de administrador de propiedad horizontal, sin exigencia de
formacioén académica, a partir de la acreditacion de experiencia previa, a quienes ya venian
ejerciendo la actividad.

Registro Unico de Administradores de Propiedad Horizontal - RUAPH-

En atencién a los postulados de la Corte Constitucional y, en virtud de la libertad de
configuracion legislativa, la presente iniciativa propone equilibrar los derechos en tension:
la libertad de oficio y el requerimiento de titulos de idoneidad para administrar
copropiedades, debidamente acreditados en el Registro Unico de Administradores de
Propiedad Horizontal (RUAPH).

El proyecto busca crear una plataforma digital denominada Registro Unico de
Administradores de Propiedad Horizontal, en adelante Registro Unico, de caracter nacional,
publico y unipersonal. La inscripcién seré requisito para el ejercicio de la actividad, siempre
que: (i) Se acredite educacién media mediante el titulo de bachiller otorgado por las
instituciones educativas autorizadas y, (i) 2. Se acredite formacién académica en el grado
de tecndlogo en propiedad horizontal o formacién para el empleo con una equivalencia al
grado de tecnélogo de conformidad con el Marco Nacional de Cualificaciones, en relacién
con las materias que competen a la administracion de propiedad horizontal, certificada por
cualquier entidad educativa publica o privada reconocida para impartir educacion superior
ylo educacion para el trabajo y desarrollo humano, avalada por el Ministerio de Educacion
o Ministerio del Trabajo.

A su vez, el Registro Unico sera una herramienta virtual de publicidad. Por medio del
Registro Unico, se debera identificar a las propiedades horizontales en las que presta y ha
prestado sus servicios, de manera que el aplicativo virtual permita corroborar la existencia
de la copropiedad, el reconocimiento del administrador como representante legal y los
periodos de administracion ejercidos. De igual manera, el Registro Unico como mecanismo
de control, permite dar publicidad a las sanciones impuestas por la autoridad competente,
las cuales se mantendran en el registro por maximo cinco afios, con el fin de brindar
informacion veridica, actualizada y conforme a los derechos de habeas data.

5.2. Introduccion de un régimen comunitario

Teniendo en cuenta, que se hace necesario contribuir a la formacién de comunidades que
ejerzan una ciudadania de forma sana y activa, garantizar los derechos y deberes de los
diferentes actores de la propiedad horizontal; asi como la promocién de la participacion
ciudadana y la accién comunal en temas interrelacionados con la propiedad horizontal, se
introduce un régimen comunitario asociado a esta figura.

De acuerdo con datos de la Oficina de Asesoria Juridica del Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio se han presentado cerca de 2.000 consultas en relacién al régimen de propiedad
horizontal, mayoritariamente referentes al administrador (332 consultas). A su vez, los
asuntos comunitarios pueden encontrarse disgregados en diferentes motivos de consulta;
a saber: convivencia (43 consultas), zonas comunes (55 consultas) y, manual de
convivencia (12 consultas).
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Por su parte, de acuerdo con datos del Instituto Distrital de Participacion Ciudadana —
IDPAC—, en Bogot4, entre enero y junio del afio 2018, en el area de atencién al usuario®
de una base de 281 personas, se presentaron quejas en los siguientes conflictos asociados
a la propiedad horizontal: relacionados con el administrador (25 %), manual de convivencia

SIDPAC atencién al Usuario pigina Principal
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(12 %), ruido (8 %), multas y sanciones (5 %), manejo de dinero (5 %) y revisor fiscal (5 %).
Por su parte, las localidades con mayor incidencia fueron: Engativa (13 %), Fontibon (9 %),
Chapinero (8 %), Suba (7 %), Usme y Tunjuelito (6 %) y, Los Martires (1 %). EI IDPAC®
sefialé igualmente, que en Bogotd en ese momento, existian mas de 60 mil predios en
propiedad horizontal, de los cuales solo 22 mil, estaban debidamente registrados ante las
alcaldias locales y, muchos de sus copropietarios desconocian la normatividad vigente.

En esa medida, las cifras evidencian que la segunda causa de quejas, esta asociada a
temas de convivencia, correspondiendo a un 12% de las quejas presentadas y, el 8%, a
temas de ruido, aspecto relacionado de manera directa con la convivencia.

A su vez, en el caso de la ciudad de Barranquilla, segun la Lonja de Propiedad Horizontal,
en el ultimo semestre del 2018 se recibieron 120 quejas de sus afiliados y clientes, veinte
mas que las registradas en el mismo periodo del afio 2017. Se sefiala asi mismo, que de
acuerdo con las estadisticas, las quejas mas frecuentes son fraude procesal, persecuciones
y desplazamientos, violacion de derechos fundamentales, el mal uso del suelo, dafio en
bien ajeno, matoneo, drogadiccion y alcoholismo’. De estas quejas, como se evidencia, la
mayoria van asociadas con temas de convivencia, entre las que se encuentran dafio en
bien ajeno, matoneo, drogadiccién y alcoholismo.

Finalmente, cabe resaltar que la pandemia del COVID-19 ha generado que las personas
permanezcan en sus hogares realizando actividades como trabajo, estudio o
emprendimiento, que antes se desarrollaban por fuera del espacio de la propiedad
horizontal. Lo anterior, ha aumentando el tiempo de permanencia en la propiedad
horizontal, lo cual, consecuentemente ha originado un aumento de los conflictos
comunitarios, que seguramente se reflejara en el aumento de las quejas y peticiones sobre
la materia.

En ese escenario, se hace necesario el fortalecimiento del régimen comunitario de la
propiedad horizontal. Para tales efectos, en el presente proyecto de ley se incluyen las
siguientes medidas:

-La obligacién que en los reglamentos se establezcan aspectos en esta materia.

- Acompafiamiento institucional para la creacién del manual de convivencia.

-Se autoriza la creacién de consejos locales, municipales y distritales de propiedad
horizontal, como instancias de participacion ciudadana en materia de asuntos referentes a
propiedad horizontal.

Los consejos locales, municipales y distritales de propiedad horizontal, tendran las
siguientes funciones:

1. Promover la participacion ciudadana a través del uso de los mecanismos legales
pertinentes, bien sean de iniciativa particular o por autoridad publica, en materia de
propiedad horizontal a nivel local, municipal y distrital.

2. Articular en los municipios y distritos las diferentes instancias de participacion
ciudadana en materia de propiedad horizontal.

3. Proponer ante las correspondientes entidades y organismos de orden municipal y
distrital estrategias de participacion ciudadana en materia de propiedad horizontal.

4. Asesorar y absolver las inquietudes de la administracién local, municipal o distrital
en las politicas, planes de desarrollo, proyectos e iniciativas que involucren los temas
concernientes con propiedad horizontal.

-Se establece la posibilidad de crear el Consejo Nacional de Propiedad Horizontal, en el
que tendra asiento un (1) representante de cada consejo municipal o distrital de propiedad
horizontal. El Consejo Nacional de Propiedad Horizontal tendré asiento en el Sistema
Nacional de Participaciéon Ciudadana.

53.E imiento de un régil dei
horizontal

on, vigilancia y control de la propiedad

Como tercer elemento central del proyecto, se pretende crear un régimen de inspeccion,
vigilancia y control dirigido a la propiedad horizontal.

En este régimen se distinguira entre las funciones de inspeccién, de vigilancia y de control,
con un enfoque preeminentemente pedagogico en la medida que para el ejercicio de las
funciones de control, necesariamente han debido agotarse las funciones de inspeccién y
vigilancia.

La Corte Constitucional sefiala en la Sentencia C-570 de 2012 que “(...) No existe una
definicién univoca y de orden legal de las actividades de inspeccion, vigilancia y control. Si
bien la propia Constitucion, en articulos como el 189, emplea estos términos, ni el
constituyente ni el legislador han adoptado una definicién Unica aplicable a todas las areas
del Derecho. En ausencia de una definicion legal tnica, resulta util acudir al Diccionario de
la Real Academia de la Lengua Espafiola. Segtin este compendio, inspeccion significa
“[aJccion y efecto de inspeccionar”; a su turno, el término inspeccionar es definido como
“leJxaminar, reconocer atentamente”. Por otra parte, el significado de vigilancia acopiado
por este diccionario es: “[cjuidado y atencion exacta en las cosas que estan a cargo de cada
uno”, mientras el verbo vigilar es definido como “[vjelar sobre alguien o algo, o atender
exacta y cuidadosamente a él o a ello”. Finalmente, el término control significa
“[clomprobacién, inspeccion, fiscalizacion, intervencion”.

A su vez, con relacién a la distincién entre las funciones de inspeccién, vigilancia y control
determind: “(i) la funcion de inspeccion se relaciona con la posibilidad de solicitar y/o
verificar informacién o documentos en poder de las entidades sujetas a control, (i) la
vigilancia alude al seguimiento y evaluacion de las actividades de la autoridad vigilada, y
(iii) el control en estricto sentido se refiere a la posibilidad del ente que ejerce la funcion de

ordenar correctivos, que pueden llevar hasta la revocatoria de la decision del controlado y
la imposicién de sanciones. Como se puede apreciar, la inspeccion y la vigilancia podrian
clasificarse como mecanismos leves o intermedios de control, cuya finalidad es detectar
irregularidades en la prestacién de un servicio, mientras el control conlleva el poder de
adoptar correctivos, es decir, de incidir directamente en las decisiones del ente sujeto a
control”.

De acuerdo con lo anterior, en el proyecto se distinguen funciones de inspeccion, vigilancia
y control.

En el ejercicio de las funciones de inspeccion, las autoridades podran, con connotacion
pedagdgica, solicitar y/o verificar informacion, documentos y practicar pruebas que se
consideren relevantes; entre otros, podran exigir al administrador exhibir el reglamento, las
actas, los contratos suscritos, los estados financieros y los libros oficiales.

En el ejercicio de las funciones de vigilancia, las autoridades podran con
connotacion pedagogica, advertir, prevenir, orientar, asistir y propender para que la
propiedad horizontal cumpla con la normatividad vigente sobre su conformacion,
funcionamiento, desarrollo y extincién, en una actividad

En el ejercicio de las funciones de control, se podran ordenar correctivos
consistentes en la alerta de incumplimiento, realizacién de cursos pedagoégicos,
amonestacion escrita, remision de los casos a las autoridades competentes o
imposicion de multas de hasta 5000 UVT, atendiendo las reglas del debido proceso.
Los recaudos por la imposicion de multas seran destinados a programas de
convivencia y participacion ciudadana. En ninguin caso, la imposicién de sanciones
recaera solidariamente sobre los copropietarios.

5.4. Regulacién basica de la vivienda turistica en el ambito de la propiedad horizontal

El cuarto eje de la reforma va relacionado con la vivienda turistica en el ambito de la
propiedad horizontal. ElI aumento del uso de las plataformas de hospedaje se ha
incrementado en los Ultimos afios. Segln el Observatorio de Turismo del Instituto Distrital
de Turismo de Bogota el nimero de propiedades destinadas a vivienda turistica en la
plataforma Airbnb pasé de una densidad maxima en el afio 2015 entre 224,28 - 360,01 a
una densidad de 1103, 65 — 1504, 97 en el afio 2018 en algunas zonas de la ciudad, como
se puede evidenciar en las ilustraciones a continuacion®:

8 Disponible en:
http://www.bogotaturismo.gov.co/sites/default/files/Estudio%200ferta%20Airbnb%20Bogota2015-
2019.pdf
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llustracién 2. Densidad oferta acumulada Airbnb Bogotd 2015 - 2016
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lusiracién 3. Densidad oferta acumulada Airbnb Bogotd 2015 - 2017

< “-f' p ‘7

CERROS ORIENTALES

Fuente: Instituto Distiital de Turismo ~ Observatorio de Turismo

llustracién 4. Densidad oferta acumulada Airbnb Bogotd 2015 - 2018
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En ese sentido, y teniendo en cuenta el aumento de la vivienda turistica en nuestro pais, se
hace necesaria la regulacién de este fendmeno, en especial, en el marco de la propiedad
horizontal, en donde por sus particularidades, se pueden generar problemas asociados a:
1. Convivencia y violacion del régimen de propiedad horizontal. 2. Seguridad. 3. Sustitucion
de la vivienda permanente de los residentes habituales por poblacion fluctuante
(especialmente turistas). 4. La masificacion y sobreuso del espacio publico con el costo de
esto para la prestacion eficiente de los servicios publicos.

Como medidas para regular la vivienda turistica en la propiedad horizontal se establece que
la ejecucion de las actividades relacionadas con la vivienda turistica esta permitida, salvo
que se prohiba de manera expresa en el respectivo reglamento de propiedad horizontal. En
el caso de las propiedades horizontales que contengan varios niveles, las propiedades
horizontales de cada nivel seran auténomas en decidir si prohiben dichas actividades.

Por otro lado, se entendera el desarrollo de vivienda turistica en aquellos contratos de
alojamiento inferiores a seis meses, tanto para viviendas como para habitaciones.

Finalmente, se consagra que para el ejercicio de la actividad, se requerira inscripcion en el
Registro Nacional de Turismo, de conformidad con lo establecido en los Decretos 2590 de
2009 y 4933 de 2009 o en las normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan. Cuando
el servicio de vivienda turistica sea ofrecido a través de plataformas tecnoldgicas, se debera
sefialar en la misma que el inmueble esta sometido al régimen de propiedad horizontal,
indicando los derechos y obligaciones a los que esta sometido el bien.

5.5. Modificaciones con relacion a los 6rganos de administracion

En el proyecto de ley se establecen modificaciones con relacion a los érganos de
administracion, entre los que se encuentran:

- La figura de la multijunta, acorde con las nuevas realidades de la propiedad horizontal en
Colombia. De igual manera, esta figura facilitara las relaciones entre los distintos niveles de
propiedades horizontales.

-Se establecen funciones especificas a los consejos de administracion y la responsabilidad
solidaria con los administradores de la propiedad horizontal. Entre las funciones de los
consejos de administracion se encuentran:

1. Supervisar sin coadministrar, al administrador del conjunto y dictar los reglamentos
internos tendientes a que se mantenga la tranquilidad, la armonia y aseo entre los
residentes de la copropiedad.

2. Asesorar al administrador y al comité de convivencia en todas las cuestiones
relativas al mejor funcionamiento de la copropiedad, realizando el control de su gestion.
3. Proponer a la asamblea general de propietarios la realizacion de programas de

mejoras, de obras y reparaciones o la reconstruccién parcial o total del inmueble y la
distribucion del costo entre los propietarios.

4. Solicitar al administrador oportuna informacién sobre los actos y contratos
celebrados en el ejercicio de funciones.
5. Convocar a la asamblea general de propietarios a reunién ordinaria anual cuando el

administrador no lo hubiere hecho oportunamente y a las reuniones extraordinarias por
conducto del administrador, en los casos previstos en la ley o cuando lo estime conveniente.

6. Aprobar o improbar los balances mensuales que le presente el administrador en los
primeros diez dias de cada mes.
7. Decidir sobre la procedencia de las sanciones por incumplimiento de la ley y el

reglamento de propiedad horizontal, con observancia del debido proceso y del derecho de
defensa.
8. Nombrar y remover libremente al administrador y fijarle su remuneracion.

5.6. Procedimiento de entrega de bienes por parte del propietario inicial

Se crea un procedimiento de entrega de bienes que busca garantizar diferentes instancias
para lograr la entrega de bienes conforme a lo ofrecido inicialmente.

5.7. Inclusién de las 1 logias de la infor ién y las comu

Situaciones como las originadas por la pandemia del COVID-19 muestra la importancia de
las tecnologias de la informacién y las comunicaciones para el desarrollo de diferentes
actividades que antes se limitaban al ambito presencial.

En el proyecto, se establece que el uso y apropiacion de las tecnologias de la informacion
y las comunicaciones en la propiedad horizontal debera realizarse progresivamente. Como
obligacion de cumplimiento inmediata se contempla la obligacion de entrega de una copia

del reglamento a través de un medio digital. De igual manera, se habilitaran los pagos de
las expensas a través de Internet.

A su vez, la implementacion debera ser gradual hasta completar la totalidad de las
actividades de la propiedad horizontal; en los casos de requerimientos, archivos, permisos,
certificaciones en linea, PQRS, los sistemas de ingreso y salida, control, manejo y operacién
de la contabilidad.

La propiedad horizontal debera propender por habilitar una pagina web que contenga los
reglamentos internos, la informacién juridica, contable, presupuestal, mecanismos de
resolucién de conflictos, convocatorias a las asambleas y a los consejos, actas y toda la
informacién referente a los érganos de gobierno; asi como las convocatorias de contratos
que realice la propiedad horizontal y copias de los contratos suscritos. En la pagina web se
debera informar las lineas y correos de atencion a los copropietarios.

Finalmente, se establece la posibilidad de realizar reuniones no presenciales o virtuales a
través de medios telematicos o por cualquier medio de comunicacion, siempre y cuando se
garantice la comunicacién simultdnea o sucesiva y se pueda deliberar y decidir de
conformidad con el quérum requerido para el respectivo caso.

6. Impacto fiscal y la propuesta de sostenibilidad

De conformidad con el articulo 7 de la Ley 819 de 2003 “En todo momento, el impacto fiscal
de cualquier proyecto de ley, ordenanza o acuerdo, que ordene gasto o que otorgue
beneficios tributarios, debera hacerse explicito y debera ser compatible con el Marco Fiscal
de Mediano Plazo. Para estos propésitos, debera incluirse expresamente en la exposicion
de motivos y en las ponencias de tramite respectivas los costos fiscales de la iniciativa y la
fuente de ingreso adicional generada para el financiamiento de dicho costo”.

Teniendo en cuenta lo anterior, se sefiala que la iniciativa no conlleva a gasto. En lo que
respecta al Registro Unico de Administradores de Propiedad Horizontal, se puede optar por
el ajuste de la plataforma con la cual cuenta el Ministerio del Interior. De igual manera, se
propone que el recaudo de las multas, con ocasién a las sanciones por infracciones del
administrador, debidamente ejecutoriadas, se destinen al mantenimiento, actualizacion y
soporte de la plataforma y a los programas de participacion y convivencia ciudadana, con
lo cual se cubririan los gastos de mantenimiento que puedan originarse.

En lo que se refiere al personal adecuado para atender el manejo de la plataforma, las
reclamaciones a nivel territorial y todo lo concerniente al procedimiento administrativo
sancionatorio, no se requerira gasto adicional, pues dichas funciones las cumplirian las
autoridades territoriales y nacionales ya estatuidas.
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LEGAL:

LEY 3 de 1992 “Por la cual se expiden normas sobre las comisiones del Congreso de
Colombia y se dictan otras disposiciones”.

“.ARTICULO 2° Tanto en el Senado como en la Camara de
Representantes funcionaran Comisiones Constitucionales Permanentes,
encargadas de dar primer debate a los proyectos de acto legislativo o de
ley referente a los asuntos de su competencia.

Las Comisiones Constitucionales Permanentes en cada una de las
Cémaras seran siete (7) a saber:

(...) Comisién Primera. Compuesta por diecinueve (19) miembros en el
Senado y treinta y cinco (35) en la Camara de Representantes, conocera
de: reforma constitucional; leyes estatutarias; organizacion territorial;
reglamentos de los organismos de control; normas generales sobre
contratacién administrativa; notariado y registro; estructura y
organizacién de la administracion nacional central; de los derechos, las
garantias y los deberes; rama legislativa; estrategias y politicas para la
paz; propiedad intelectual; variacion de la residencia de los altos poderes
nacionales; asuntos étnicos (...)".

SITUACIONES QUE PUEDEN LLEGAR A CONFIGURAR CONFLICTO DE
INTERES

El presente proyecto de ley se enmarca dentro de las circunstancias que no configuran
conflicto de interés segun el literal a) del articulo 286 de la ley 5 de 1992, que sefiala:
“a) Cuando el congresista participe, discuta, vote un proyecto de Ley o de acto
legislativo que otorgue beneficios o cargos de caracter general, es decir cuando el
interés del congresista coincide o se fusione con los intereses de los electores”.

Iv. FUNDAMENTOS JURIDICOS DE LA COMPETENCIA DEL CONGRESO
PARA REGULAR LA MATERIA.

CONSTITUCIONAL: En ese sentido, como ponente de este Proyecto de Ley, considero que su contenido y

propuesta es de caracter general, por lo que no configuraria un conflicto de interés,
residir en una propiedad horizontal, sin embargo, se sugiere que cada congresista
evalle su situacion particular, a fin de determinar si por cuestion de alguno de las
articulos en concreto, puede encontrarse en un conflicto de interés.

“..ARTICULO 114. Corresponde al Congreso de la Republica reformar la
Constitucion, hacer las leyes y ejercer control politico sobre el gobierno y la
administracion.

El Congreso de la Republica, estaréa integrado por el Senado y la Cémara de
Representantes...” VL. PLIEGO DE MODIFICACIONES
“..ARTICULO 150. Corresponde al Congreso hacer las leyes. Por medio de ellas

ejerce las siguientes funciones: Se presenta a continuacion, el pliego de modificaciones al proyecto de ley. Como aclaracién

general se tiene, que de acuerdo a las observaciones recibidas en la audiencia publica y en

1. Interpretar, reformar y derogar las leyes. diferentes espacios de participacién y socializacién, se opté por modificar y adicionar la

ARTICULO 2°. Adicionar
el Articulo 1 de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 1%°. Ambito

ARTICULO 2°. Ambito de | ARTICULO 2°. Adicionar el
aplicacion. Al régimen de | Articulo 12 a la Ley 675 de
propiedad horizontal podran 2001, el cual quedara asi:

ser sometidos los inmuebles o
predios resultantes de las

normativa actual y no realizar una derogatoria total de la ley vigente. En ese sentido,
ademas de cambios particulares en articulos concretos, se modifican el titulo, el objeto y la
numeracion del proyecto a fin de integrar los nuevos articulos a la normativa actual.

ARTICULO 12°. Ambito de

REUBICACION EN EL
ARTICULADO DE LA LEY
VIGENTE

“Por medio de la cual se
expide el Régimen de la
Propiedad Horizontal en
Colombia y se dictan otras
disposiciones”

“Por medio de la cual se
modifica y adiciona la Ley
675 de 2001, referente al
Régimen de Propiedad
Horizontal en Colombia”.

“Por medio de la cual se
rodifica reforma y
adiciona la Ley 675 de
2001, referente al
Régimen de Propiedad

Horizontal en Colombia”.
ARTICULO 1°. Objeto. El [ ARTICULO 1°. Objeto. La | ARTICULO 1°. Objeto.
objeto de la presente ley es | presente Ley tiene por | La presente Ley tiene por

regular la forma especial de | opjeto modificar y adicionar | objeto modificar
prop!edad denomlnada la Ley 675 de 2001, |reformar y adicionar la
propiedad horizontal, L

estableciendo la refer.ente al Rfeglmen de [ Ley 675 d'e. 2001,
reglamentacion necesaria | Propiedad Horizontal en | referente al Régimen de
concerniente al | Colombia. Propiedad Horizontal en

mantenimiento, operacién y
sostenibilidad fisica, social,
ambiental y econdmica de los
bienes privados, asi como de
los bienes y servicios
comunes que conforman la
propiedad horizontal y, los
érganos de administracion y
gobierno de la propiedad.

Colombia.

De igual manera, tiene como
objeto establecer el Registro
Unico de Administradores de
Propiedad  Horizontal, el
régimen sancionatorio a los
administradores, el régimen
comunitario y las medidas
para la convivencia pacifica;
incorporar las tecnologias de
la informacién y las
comunicaciones a las
actividades de la propiedad
horizontal y adoptar otras
disposiciones.

respectivo municipio o distrito
del territorio colombiano.

o predios resultantes de las
diferentes actuaciones
urbanisticas, localizados en
suelo urbano o rural del

respectivo  municipio o
distrito del territorio
colombiano.

TEXTO PRESENTADO POR | TEXTO PRESENTADO - | TEXTO PROPUESTO diferentes actuaciones | . icacion. Al régimen de | de  aplicacion. Al
: urbanisticas, localizados en : : " o .
LOS AUTORES DEL ARTICULOS propiedad horizontal podran | régimen de propiedad
suelo urbano o rural del 3 N " .
PROYECTO SELECCIONADOS Y ser sometidos los inmuebles | horizontal podran ser

sometidos los inmuebles
o predios resultantes de
las diferentes
actuaciones urbanisticas,
localizados en  suelo
urbano o rural del
respectivo municipio o
distrito  del territorio
colombiano.

ARTICULO 3°. Principios.
Son principios orientadores de
la presente ley.

1. Funcién social y
ecoldgica de la propiedad.
La propiedad horizontal como
forma especial del derecho de
dominio debera respetar la
funcion social y ecolégica de
la propiedad y, por ende,
deberda ajustarse a lo
dispuesto en la normatividad
urbanistica vigente.

2. Convivencia pacifica y
solidaridad social. Con
arreglo a lo dispuesto en el
Articulo 2 de la Constitucion
Politica, constituye fin
esencial del Estado mantener
la integridad territorial 'y
asegurar la  convivencia
pacifica y la vigencia de un
orden justo. Con base en lo
anterior los reglamentos de
propiedad horizontal deberan
garantizar la observancia de
este principio, a través de
mecanismos  democraticos
precisos, la determinacion de
derechos y obligaciones, asi

ARTICULO 3°. Modificar el
Articulo 2 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 2°. Principios.
Son principios orientadores
de la presente ley.

1. Funcién social y
ecolégica de la propiedad.
La propiedad horizontal
como forma especial del
derecho de dominio debera
respetar la funcién social y
ecoldgica de la propiedad vy,
por ende, debera ajustarse a
lo dispuesto en la
normatividad urbanistica
vigente.

2. Convivencia pacifica y
solidaridad social. Con
arreglo a lo dispuesto en el
Avrticulo 2 de la Constitucion

Politica, constituye  fin
esencial del Estado
mantener la integridad
territorial 'y asegurar la

ARTICULO 3°. Modificar
el Articulo 2 de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTiCULO 2°.
Principios. Son
principios  orientadores

de la presente Ley:

1. Funcién social y
ecologica de la
propiedad. La propiedad
horizontal como forma
especial del derecho de
dominio debera respetar
la funcién social y
ecoldgica de la propiedad
y, por ende, debera
ajustarse a lo dispuesto
en la normatividad
urbanistica vigente.

2. Convivencia pacifica
y solidaridad social.
Con arreglo a lo
dispuesto en el Articulo 2

de la Constitucion
Politica, constituye fin
esencial del Estado
mantener la integridad
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como la convivencia,
cooperacion, fomento de la
solidaridad a través de la
fijacion de normas de
seguridad,  salubridad y
cuidado del medio ambiente.

3. Respeto de la dignidad
humana. El respeto de la
dignidad humana debe
inspirar las actuaciones de los
integrantes de los 6rganos de
administracion de la
copropiedad, asi como las de
los copropietarios en el
ejercicio de los derechos y
obligaciones derivados de la
ley.

4. Libre iniciativa
empresarial y privada
dentro de los limites del
bien comln. Se entiende
como el derecho que el
Estado reconoce a los
ciudadanos a destinar bienes
de cualquier tipo,
principalmente de capital, a la
realizacion de actividades
econdémicas encaminadas a la
produccion e intercambio de
bienes y servicios con miras a
obtener un beneficio
econémico o ganancia.

5. Autonomia de la voluntad
privada. Capacidad con la
que cuentan los sujetos de
derecho para disponer de sus
derechos e intereses de
acuerdo con su libre criterio,
permitiéndoles adquirirlos,
gozarlos, gravarlos,
transferilos o extinguirlos,
bajo el marco de la legalidad y
dando cumplimiento a lo
prescrito por las normas en
relacion con los derechos
colectivos.

convivencia pacifica y la
vigencia de un orden justo.
Con base en lo anterior los
reglamentos de propiedad
horizontal deberan
garantizar la observancia de
este principio, a través de
mecanismos democraticos
precisos, la determinacion
de derechos y obligaciones,
asi como la convivencia,
cooperacion, fomento de la
solidaridad a través de la

fijacion de normas de
seguridad, salubridad vy
cuidado del medio
ambiente.

3. Respeto de la dignidad
humana. El respeto de la
dignidad humana debe
inspirar las actuaciones de
los integrantes de los
organos de administracion
de la copropiedad, asi como
las de los copropietarios en
el ejercicio de los derechos
y obligaciones derivados de
la ley.

4. Libre iniciativa
empresarial y privada
dentro de los limites del
bien comin. Se entiende
como el derecho que el
Estado reconoce a los
ciudadanos a  destinar
bienes de cualquier tipo,
principalmente de capital, a
la realizacion de actividades
econémicas encaminadas a
la produccién e intercambio
de bienes y servicios con
miras a obtener un beneficio
econémico o ganancia.

territorial y asegurar la
convivencia pacifica y la
vigencia de un orden
justo. Con base en lo
anterior los reglamentos
de propiedad horizontal
deberan garantizar la
observancia de este
principio, a través de
mecanismos
democraticos precisos, la
determinacion de
derechos y obligaciones,
asi como la convivencia,
cooperacion, fomento de
la solidaridad a través de
la fijacién de normas de
seguridad, salubridad y
cuidado del medio
ambiente.

3. Respeto de Ila
dignidad humana. El
respeto de la dignidad
humana debe inspirar las
actuaciones de los
integrantes de los
érganos de
administracion de la
copropiedad, asi como
las de los copropietarios
en el ejercicio de los
derechos y obligaciones
derivados de la ley.

4. Libre iniciativa
empresarial y privada
dentro de los limites del

bien comun. Se
entiende como el
derecho que el Estado
reconoce a los

ciudadanos a destinar
bienes de cualquier tipo,
principalmente de capital,
a la realizacion de
actividades econdmicas
encaminadas a la
produccion e intercambio
de bienes y servicios con
miras _a obtener un

6. Debido Proceso. Dentro
de los procedimientos
sancionatorios que se
adelanten al interior de las
copropiedades, se tendra
como finalidad proteger y
respetar el principio al debido
proceso consagrado en el
Articulo 29 de la Constitucion
Politica, asi como garantizar
el derecho de defensa.

7. Mantenimiento de los
bienes privados y comunes.
Las disposiciones contenidas

en los reglamentos de
propiedad horizontal
propenderan por el
mantenimiento y uso
apropiado de los bienes

privados y comunes que
conforman la copropiedad.

8. No discriminacién. En las
propiedades horizontales
debera respetarse el principio
de no discriminacion en razén
de la nacionalidad, identidad
sexual, étnica, religiosa,
politica o de cualquier otra
indole.

5. Autonomia de la

voluntad privada.
Capacidad con la que
cuentan los sujetos de

derecho para disponer de
sus derechos e intereses de
acuerdo con su libre criterio,
permitiéndoles  adquirirlos,
gozarlos, gravarlos,
transferirlos o extinguirlos,
bajo el marco de la legalidad
y dando cumplimiento a lo
prescrito por las normas en
relacion con los derechos
colectivos.

6. Debido Proceso. Dentro
de los procedimientos
sancionatorios que  se
adelanten al interior de las
copropiedades, se tendra
como finalidad proteger y
respetar el principio al
debido proceso consagrado
en el Articulo 29 de la
Constitucion Politica, asi
como garantizar el derecho
de defensa.

7. Mantenimiento de los

bienes privados y
comunes. Las
disposiciones contenidas en
los reglamentos de
propiedad horizontal
propenderan por el

mantenimiento y uso
apropiado de los bienes
privados y comunes que
conforman la copropiedad.

beneficio econémico o
ganancia.

5. Autonomia de la
voluntad privada.
Capacidad con la que
cuentan los sujetos de
derecho para disponer de
sus derechos e intereses
de acuerdo con su libre
criterio,  permitiéndoles
adquirirlos, gozarlos,
gravarlos, transferirlos o
extinguirlos,  bajo el
marco de la legalidad y
dando cumplimiento a lo
prescrito por las normas
en relacion con los
derechos colectivos.

6. Debido Proceso.
Dentro de los
procedimientos
sancionatorios que se
adelanten al interior de
las copropiedades, se
tendrd como finalidad
proteger y respetar el
principio al debido
proceso consagrado en
el Articulo 29 de la
Constitucion Politica, asi
como garantizar el
derecho de defensa.

7. Mantenimiento de los
bienes privados y
comunes. Las
disposiciones contenidas
en los reglamentos de
propiedad horizontal
propenderan  por el
mantenimiento 'y uso
apropiado de los bienes
privados y comunes que
conforman la
copropiedad.

8. No discriminaciéon. En
las propiedades
horizontales debera
respetarse el principio de no
discriminacién en razén de
la nacionalidad, identidad
sexual, étnica, religiosa,
politica o de cualquier otra
indole.

8. No discriminacién.
En las propiedades
horizontales debera
respetarse el principio de
no discriminaciéon en
razon de la nacionalidad,
identidad sexual, étnica,
religiosa, politca o de
cualquier otra indole.

9. Proteccién de datos
personales. En el
desarrollo de las
actividades de la
propiedad __horizontal
deberéan protegerse los
datos personales de los
diferentes actores de la
propiedad horizontal y
atender las garantias
establecidas para cada
tipo de informacién.

ARTICULO 4°. Definiciones.
Para los efectos de la
presente ley se establecen las
siguientes definiciones.

Acto administrativo
aprobatorio de los planos
de propiedad horizontal. Es
la aprobacion que otorga el
curador urbano, o la autoridad
municipal o distrital
competente para el estudio,
tramite y expediciéon de las
licencias, a los planos de
alinderamiento, cuadros de
areas o al proyecto de division
entre bienes privados y bienes
comunes de la propiedad
horizontal, los cuales deben
corresponder  fielmente al

ARTICULO 4°. Modificar el
Articulo 3 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 3°.
Definiciones. Para los
efectos de la presente ley se

establecen las siguientes
definiciones.
Acto administrativo

aprobatorio de los planos
de propiedad horizontal.
Es la aprobacién que otorga
el curador urbano, o la
autoridad municipal o
distrital competente para el
estudio, tramite y expedicién
de las licencias, a los planos

ARTICULO 4°. Modificar
el Articulo 3 de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 3.
Definiciones. Para los
efectos de la presente
Ley, se establecen las
siguientes definiciones:

Acto administrativo
aprobatorio de los
planos de propiedad
horizontal. Es la
aprobacioén que otorga el
curador urbano, o la
autoridad municipal o
distrital competente para
el estudio, tramite y

proyecto de parcelacion,
urbanizacién o construccion
aprobado mediante licencias
urbanisticas o el aprobado por
la autoridad competente
cuando se trate de bienes de
interés cultural. Estos deben
sefalar la localizacion,
linderos, nomenclatura, areas
de cada una de las unidades
privadas y las areas y bienes
de uso comun.

Administracion de
Propiedad Horizontal. Es la
actividad que imparte el
conocimiento para la debida
direccién y gestion de los
bienes comunes, de recursos
humanos, contabilidad, y de la
legislacion de  propiedad
horizontal con aptitudes para
la solucion de conflictos y el
fomento del respeto de
derechos y obligaciones
dentro de una comunidad.

Administrador de
Propiedad Horizontal. Es
una persona natural

capacitada para cumplir y
hacer cumplir las normas, la
direccién y la representacion
legal de la propiedad
horizontal, debidamente
inscrita e identificada en el
Registro Unico de
Administradores de
Propiedad Horizontal, con
manejo y liderazgo de
comunidades, solucién de
conflictos y conocimiento de la
legislacion del Régimen de
Propiedad Horizontal.

de alinderamiento, cuadros
de éareas o al proyecto de
divisién entre bienes
privados y bienes comunes
de la propiedad horizontal,
los cuales deben
corresponder fielmente al
proyecto de parcelacion,
urbanizacién o construccion
aprobado mediante
licencias urbanisticas o el
aprobado por la autoridad
competente cuando se trate
de bienes de interés cultural.
Estos deben sefialar la
localizacion, linderos,
nomenclatura, areas de
cada una de las unidades
privadas y las éreas vy
bienes de uso comun.

Administracion de
Propiedad Horizontal. Es
la actividad que imparte el
conocimiento para la debida
direccién y gestiéon de los
bienes comunes, de
recursos humanos,

expedicion de las
licencias, a los planos de
alinderamiento, cuadros
de areas o al proyecto de
divisién entre  bienes
privados y bienes
comunes de la propiedad
horizontal, los cuales
deben corresponder
fielmente al proyecto de
parcelacion, urbanizacion
o construccion aprobado
mediante licencias
urbanisticas o el
aprobado por la autoridad
competente cuando se
trate de bienes de interés

cultural. Estos deben
sefialar la localizacion,
linderos, nomenclatura,

areas de cada una de las
unidades privadas y las
areas y bienes de uso
coman.

El_curador urbano, la
autoridad municipal o
distrital competente
para el estudio, debera
verificar que los

documentos
presentados sean

conforme con la Ley y
con la _jurisprudencia
vinculante de las altas

cortes.

Administracién de
Propiedad Horizontal.

Es la actividad que
imparte aplica el
conocimiento para la
debida direccién y
gestion de los bienes
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contabilidad, y de la

comunes, de recursos

dominio particular ocupada

copropiedad y en las

Bienes comunes. Bienes
pertenecientes en comun y
proindiviso a todos los
propietarios de bienes

privados o de dominio
particular, que por su
naturaleza o  destinacion

area de terreno del predio
de mayor extensién que no
ha sido sometida a Régimen
de Propiedad Horizontal
descrito en la presente ley y
por lo tanto no hace parte de
la categoria de bienes de
propiedad horizontal sino

Corresponde al area de
terreno del predio de
mayor extensién que no
ha sido sometida a
Régimen de Propiedad
Horizontal descrito en la
presente ley y por lo
tanto, no hace parte de la

imprescindibles para el uso y
disfrute de los bienes de
dominio particular. Se reputan
bienes comunes esenciales,
entre otros, el terreno sobre o
bajo el cual existan
construcciones o
instalaciones de servicios

Area total de la unidad.
Son todas aquellas areas

Agrupaciéon de Lotes o |legislacion de propiedad | humanes, contabilidad, y por  construcciones  bajo demas normas afines.
Propiedad horizontal por | horizontal con aptitudes | de la legislacion de cubierta, resultante de
niveles. Corresponde a la |para la solucion de | propiedad horizontal con haberle sido descontada el | Agrupacién de Lotes o | Agrupacién-de-Lotes—o
modalidad de propiedad | conflictos y el fomento del | aptitudes para la solucién area privada libre y las areas | Propiedad horizontal por | Propiedad—horizontal
horizontal en virtud de la cual | respeto de derechos vy | de conflictos y el fomento comunes tales como ductos, | niveles. Corresponde a la | por——niveles.
el propietario de uno o varios | obligaciones dentro de una | del respeto de derechos y muros, columnas, fachadas | modalidad de propiedad | Corresponde——a—ta
predios somete el (los) mismo | comunidad. obligaciones dentro de etc. horizontal en virtud de la | modalidad—de—propiedad
(s) al Régimen de la una  comunidad, de cual el propietario de uno o | herizental-en-virtud-dela
Propiedad Horizontal con el forma estratégica para Area Privada Libre. | varios predios somete el | cualelpropictario-de-uno
fin de generar unidades lograr =~ el Corresponde al area de | (los) mismo (s) al Régimen | e-varies—predios—somete
privadas que a su vez pueden funcionamiento, dominio particular que no | de la Propiedad Horizontal | el—{les)—mismo—(s)—al
ser sometidas al mismo operacion  y cuenta con &reas ocupadas | con el fin de generar | Régimen-delaPropiedad
Régimen. Las disposiciones sostenibilidad _fisica, por  construcciones  bajo | unidades privadas que a su | Herizontal-con—el-fin—de
contenidas en los social, ambiental y cubierta tales como patios, | vez pueden ser sometidas al | gererar————unidades
reglamentos de propiedad econémica de la balcones, jardines y terrazas, | mismo ~ Régimen.  Las | privadas—que—a—su—vez
horizontal de primer nivel o propiedad horizontal. y que se encuentra totalmente | disposiciones contenidas en | pueden-ser-sometidas-al
agrupacion de lotes seran de deslindada de las 4reas | los reglamentos de | mismo—Régimen—Las
obligatorio cumplimiento para | Administrador de | Administrador de comunes. propiedad  horizontal  de | dispesiciones—contenidas
las propiedades horizontales | Propiedad Horizontal. Es | Propiedad Horizontal. primer nivel o agrupacion de | en—los—reglamentos—de
de los demas niveles. Cada | una persona natural | Es la persona natural o Area restante o de futuro | lotes seran de obligatorio | propiedad—herizental—de
propiedad horizontal tendra | capacitada para cumplir y | juridica  debidamente desarrollo. Corresponde al | cumplimiento  para las | primer-hivel-o-agrupacion
personeria juridica | hacer cumplir las normas, la | capacitada, inscrita e area de terreno del predio de | propiedades horizontales de | de—lotes—seran—de
indistintamente del nivel al | direccion y la | identificada _en el mayor extension que no ha | los demas niveles. Cada | ebligatorio—cumplimiento
que pertenezcan. Los bienes | representacién legal de la | Registro Unico de sido sometida a Régimen de | propiedad horizontal tendra | para—las—propiedades
comunes de cada uno de los | propiedad horizontal, | Administradores de Propiedad Horizontal descrito | personeria juridica | herizentales—de——los
niveles de propiedad | debidamente inscrita e | Propiedad Horizontal, en la presente ley y por lo | indistintamente del nivel al | demas—niveles— Cada
horizontal se describiran en i(’:lentificada en el Registro | con manejo y liderazgo tanto no hace parte de la|que pertenezcan. Los | propiedad—horizontal
los respectivos reglamentos y | Unico de Administradores | de comunidades, categoria de bienes de | bienes comunes de cada | tendripersoneriajuridica
los actos administrativos que | de Propiedad Horizontal, | solucién de conflictos, propiedad  horizontal sino | uno de los niveles de | indistintamente—delnivel
aprueben su constitucion. con manejo y liderazgo de | conocimiento y aplicacion hasta tanto el propietario | propiedad horizontal se | al-que—pertenezcan.—Los
Para efectos de la presente | comunidades, soluciéon de | de la legislacion del inicial  decida mediante | describiran en los | bienes-comunes-decada
ley, por primer nivel se | conflictos y conocimiento de | Régimen de Propiedad escritura publica, adicionar | respectivos reglamentos y | ure—de—les—niveles—de
entendera la conformacion de | la legislacion del Régimen | Horizontal;  designada total o parcialmente el area | los actos administrativos | propiedad—horizontal—se
propiedades horizontales | de Propiedad Horizontal. por_los copropietarios restante o de futuro desarrollo | que aprueben su | deseribirdn——en——los
sobre agrupacion de lotes. para cumplir y ejecutar a la propiedad horizontal por | constitucion. respectivos—reglamentos
Por  segundo nivel, se las _ labores  de etapas existente. Dicha area | Para efectos de la presente | y——tos—aetos
entenderan las propiedades administracién, ejercer restante o de futuro desarrollo | ley, por primer nivel se | administrativos———que
horizontales que se la representacién legal, debera estar debidamente | entendera la conformacion | aprueben-su-constitucion-
conformen sobre los predios o asumir y cumplir las descrita y alinderada en la | de propiedades horizontales | Para—efectos—de—la
inmuebles de primer nivel. funciones vy escritura publica a través de la | sobre agrupacion de lotes. | presente—ley—por—primer
obligaciones descritas cual se constituya la|Por segundo nivel, se | pivel—se—entendera—la
Area Privada Construida. en la presente ley, en el propiedad horizontal y a la | entenderan las propiedades | conformacién——de
Corresponde al area de reglamento de misma debera asignarsele | horizontales que se | propiedades-horizontales
permiten o facilitan la | hasta tanto el propietario | categoria de bienes de
una matricula _inmobiliaria | conformen sobre los predios | sobre——agrupacién—de existencia, estabilidad, | inicial ~decida  mediante | propiedad  horizontal,
independiente. Por ser un | o inmuebles de primer nivel. | lsies—Por segundo-rivel funcionamiento, escritura publica, adicionar | sino hasta tanto el
area que no pertenece a la se——entenderan—Ias conservacion, seguridad, uso, | total o parcialmente el area | propietario inicial decida
propiedad  horizontal  su propiedades-horizontales goce o explotacién de los | restante o de futuro | mediante escritura
propietario no se encuentra que-se-conformen-sobre bienes de dominio particular. | desarrollo a la propiedad | publica, adicionar total o
obligado a contribuir a las Ies—pceées—e—onmuebles horizontal  por  etapas | parcialmente el area
€Xpensas comunes, ya que se | de-primer-nivel. Bienes comunes de uso | existente. Dicha area |restante o de futuro
trata de un  predio | Area Privada Construida. | exclusivo. Bienes comunes |restante o de futuro | desarrollo a la propiedad
independiente. Corresponde al area de | Area Privada cuyo uso se asigna de manera | gesarrollo  debera  estar | horizontal por etapas
) dominio particular ocupada | Construida. exclusivg por I gpf tser debidamente descrita vy | existente. Dicha area
Area total de la unidad. Son | por construcciones bajo | Corresponde al area de necesarios para el disirute y | . "
todas aquellas areas incluidas | cubierta, resultante  de | dominio particular goce de los bienes de dominio alfrl;?erada en (Ija Iescntlura ;estante" Od :e' futuro
dentro de los linderos que | haberle sido descontada el | ocupada por particular, y —en general, | P4 |(?aatraves © aCl.ja se esgrro o0 _debera .estar
delimitan las unidades | rea privada libre y las areas | construcciones bajo gqgellgs Ccuyo. uso comunal con.stltuya a prop|gdad d§b|damente descntla y
f : limitaria el libre goce y disfrute | horizontal y a la misma | alinderada en la escritura
privadas, y que comprende el | comunes tales como ductos, | cubierta, resultante de de un bien privado. debera asignarsele una | publica a través de la cual
area total privada, el érea | muros, columnas, fachadas | haberle sido descontada matricula inmobiliaria | se constituya la
privada construida, el area | etc. el area privada libre y las Bienes comunes de uso y independiente. Por ser un | propiedad horizontal y a
privada libre, el area comun areas comunes tales goce general. Bienes area que no pertenece a la | la misma debera
clonstruida y el area comun como ductos, muros, comunes cuyo uso le propiedad horizontal  su | asignarsele una
libre. . . ) columnas, fachadas efc. correspondfe a indos los propietario no se encuentra | matricula inmobiliaria
. Area Privada Libre. R copropietarios, ~tales como obligado a contribuir a las | independiente. Poerserun
Area total privada. Es | Corresponde al area de | Area Privada Libre. zona de recreacion y deporte expensas comunes, ya que | drea-que-ro-perlenece-a
aquella area de dominio | dominio particular que no | Corresponde al area de y salones comunales, entre se trata de un‘ predio | la-propiedad-horizontatsu
privado que no incluye bienes | cuenta con areas ocupadas | dominio particular que no otros, los cuales no resultan independiente propietario—no—se
comunes de ningun tipo. por construcciones bajo | cuenta con areas necesarios para el correcto ' :
cubierta tales como patios, | ocupadas por funcionamiento de los bienes -
Areas susceptibles de ser | balcones, jardines y | construcciones bajo privados o de dominio contrbuir-a-las-expensas
sometidas al Régimen de la | terrazas, y que se encuentra | cubierta tales como particular. eemuﬂes—yaﬂueﬁet{ata
Propiedad Horizontal. | totalmente deslindada de | patios, balcones, jardines . .
Corresponde a las 4areas | las areas comunes. y terrazas, y que se Bienes comunes independiente:
localizadas en suelo urbano o encuentra totalmente esenciales. Bienes 0
rural resultantes de procesos deslindada de las areas indispensables para la (’:WLseddls&"fQ:ﬁ
urbanisticos que habilitan el comunes. existencia, estabilidad, ::aasrrollo ] u U':I
suelo y permiten que sean ) ) conservacion, salubridad y m
sometidos al Régimen que | Area restante o de futuro | Area restante o de seguridad de la propiedad hm
trata la presente Ley. desarrollo. Corresponde al | futuro desarrollo. horizontal, asi como los gebera consignar en 'a

escritura publica el tipo
de inmueble que se
planea construir, esto
es, de uso residencial
comercial o mixto.

Area total de la unidad.
Son todas aquellas areas
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publicos basicos, los
cimientos, la estructura, las
circulaciones indispensables

para aprovechamiento de
bienes privados mientras
mantengan esta
caracteristica, las

instalaciones generales de
servicios publicos, los puntos
fijos, ascensores, las
fachadas y los techos o losas
que sirven de cubiertas a
cualquier nivel, los equipos
indispensables para el
suministro y funcionamiento
de los servicios publicos,
equipos para renovacion de
aire en sotanos, el sistema de
proteccién contra descargas
eléctricas y el transporte
vertical de las personas si tal
sistema existe.

Bienes comunes
sectorizados. Corresponde a
aquellos bienes y servicios
comunes que se localizan al
interior de sectores
especificos de la propiedad

horizontal, que por su
naturaleza, ubicacion o
destinacion benefician
exclusivamente a
determinadas unidades
privadas.

Bienes privados o de
dominio particular.
Inmuebles debidamente

delimitados de conformidad
con los planos de propiedad
horizontal aprobados por la
autoridad competente,
funcionalmente

independientes, de propiedad
y aprovechamiento individual,

incluidas dentro de los
linderos que delimitan las
unidades privadas, y que
comprende el area total
privada, el area privada
construida, el area privada
libore, el area comin
construida y el area comun
libre.

Area total privada. Es
aquella area de dominio
privado que no incluye
bienes comunes de ningin
tipo.

Areas susceptibles de ser
sometidas al Régimen de
la Propiedad Horizontal.
Corresponde a las areas
localizadas en suelo urbano
o rural resultantes de
procesos urbanisticos que
habilitan el suelo y permiten
que sean sometidos al
Régimen que trata Ila
presente Ley.

Bienes comunes. Bienes
pertenecientes en comun y
proindiviso a todos los
propietarios de  bienes
privados o de dominio
particular, que por su
naturaleza o destinacion
permiten o facilitan la
existencia, estabilidad,
funcionamiento,
conservacion, seguridad,
uso, goce o explotacién de
los bienes de dominio
particular.

incluidas dentro de los
linderos que delimitan las
unidades privadas, y que
comprende el area total
privada, el area privada
construida, el area
privada libre, el area
comun construida y el
area comun libre.

Area total privada. Es
aquella area de dominio
privado que no incluye
bienes comunes de
ningun tipo.

Areas susceptibles de
ser sometidas al
Régimen de la
Propiedad Horizontal.
Corresponde a las areas
localizadas en  suelo
urbano o rural resultantes
de procesos urbanisticos
que habilitan el suelo y
permiten  que  sean
sometidos al Régimen
que trata la presente Ley.

Bienes comunes.
Bienes pertenecientes en
comun y proindiviso a
todos los propietarios de
bienes privados o de
dominio particular, que
por su naturaleza o
destinacion permiten o
facilitan la existencia,
estabilidad,
funcionamiento,
conservacioén, seguridad,
uso, goce o explotacion
de los bienes de dominio
particular.

integrantes de un edificio,
conjunto o agrupacion
sometido al régimen de
propiedad horizontal, con
salida a la via publica
directamente o por pasaje
comun, a excepcion de los
estacionamientos, depositos,
bodegas y/o similares cuando
se consideran bienes
comunes.

Coeficientes de
copropiedad. indices que
establecen la participacion
porcentual de cada uno de los

propietarios de bienes
privados o de dominio
particular en los bienes

comunes del edificio, conjunto
o agrupaciéon sometido al
Régimen de  Propiedad
Horizontal. Los coeficientes
definen ademas su porcentaje
de participacion en la
asamblea de propietarios y la
proporcion con que cada uno
contribuird en las expensas
comunes necesarias de la

propiedad  horizontal, sin
perjuicio de los que se
determinen mediante

mddulos de contribucion, en
las propiedades horizontales
de uso residencial, comercial,

industrial, de servicios o
mixto.
Conjunto de lotes sin

englobar. Corresponde a la
propiedad horizontal
constituida sobre dos o mas
predios que mantienen su
area y linderos, respecto de

Bienes comunes de uso
exclusivo. Bienes comunes
cuyo uso se asigna de
manera exclusiva por no ser
necesarios para el disfrute y
goce de los bienes de
dominio particular, y en
general, aquellos cuyo uso
comunal limitaria el libre
goce y disfrute de un bien
privado.

Bienes comunes de usoy
goce general. Bienes
comunes cuyo uso le
corresponde a todos los
copropietarios, tales como
zona de recreacion |y
deporte y salones
comunales, entre otros, los
cuales no resultan
necesarios para el correcto
funcionamiento  de los
bienes privados o de
dominio particular.

Bienes comunes
esenciales. Bienes
indispensables  para la
existencia, estabilidad,

conservacion, salubridad y
seguridad de la propiedad
horizontal, asi como los
imprescindibles para el uso
y disfrute de los bienes de
dominio  particular.  Se
reputan bienes comunes
esenciales, entre otros, el
terreno sobre o bajo el cual

Bienes comunes de uso
exclusivo. Bienes
comunes Cuyo uso se

asigna de manera
exclusiva por no ser
necesarios para el

disfrute y goce de los
bienes de dominio
particular, y en general,
aquellos cuyo uso
comunal limitaria el libre
goce y disfrute de un bien
privado.

Bienes comunes de uso
y goce general. Bienes
comunes cuyo uso le
corresponde a todos los

copropietarios, en
igualdad de
condiciones, tales como
zona de recreacion y
deporte, pasillos,
circulaciones, puntos
fijos y salones

comunales, entre otros,
los cuales no resultan
necesarios para el
correcto  funcionamiento
de los bienes privados o
de dominio particular.

Bienes comunes
esenciales. Bienes
indispensables para la
existencia, estabilidad,

conservacion, salubridad
y seguridad de la
propiedad horizontal, asi
como los imprescindibles
para el uso y disfrute de
los bienes de dominio
particular. Se reputan
bienes comunes
esenciales, entre otros, el

los cuales se identifican los
correspondientes bienes
privados o de dominio
particular.

En el reglamento de
propiedad horizontal  se
debera identificar el predio
respecto del cual se segregan
los bienes privados, de
conformidad con los planos de
propiedad horizontal
aprobados por la autoridad de
planeacion competente. En
todo caso, cuando el area de
una unidad privada se localice
en lotes distintos sera
necesario, previamente a la
constitucion de la propiedad
horizontal,  englobar  los
mismos. En el caso de los
bienes comunes bastara con
la enunciacion de los mismos
en el reglamento de propiedad
horizontal correspondiente.

Conjunto. Desarrollo
inmobiliario conformado por
varios edificios levantados
sobre uno o varios lotes de
terreno, que comparten areas
y servicios de uso y utilidad
general, como vias internas,
estacionamientos, zonas
verdes, muros de
cerramiento, porterias, entre
otros. Tales areas de uso y
utilidad general pueden tener
la naturaleza de ser bienes
privados o comunes de la
propiedad horizontal, siempre
y cuando no se trate de areas
o bienes que por su
naturaleza deben ser bienes
comunes esenciales.

existan construcciones o
instalaciones de servicios
publicos basicos, los
cimientos, la estructura, las
circulaciones

indispensables para
aprovechamiento de bienes

privados mientras
mantengan esta
caracteristica, las

instalaciones generales de
servicios publicos, los
puntos fijos, ascensores, las
fachadas y los techos o
losas que sirven de
cubiertas a cualquier nivel,
los equipos indispensables
para el suministro vy
funcionamiento  de los
servicios publicos, equipos
para renovacion de aire en
sétanos, el sistema de
proteccion contra descargas
eléctricas y el transporte
vertical de las personas si tal
sistema existe.

Bienes comunes
sectorizados. Corresponde
a aquellos bienes y servicios
comunes que se localizan al
interior de sectores
especificos de la propiedad

horizontal, que por su
naturaleza, ubicacion o
destinacion benefician
exclusivamente a
determinadas unidades
privadas.

terreno sobre o bajo el
cual existan
construcciones [¢)
instalaciones de servicios
publicos  basicos, los
cimientos, la estructura,
as circulaciones
indispensables para
aprovechamiento de
bienes privados mientras
mantengan esta
caracteristica, las
instalaciones generales
de servicios publicos, los
puntos fijos, ascensores,
las fachadas y los techos
o losas que sirven de

cubiertas a cualquier
nivel, los equipos
indispensables para el
suministro y

funcionamiento de los
servicios publicos,
equipos para renovacion
de aire en sotanos, el
sistema de proteccion
contra descargas
eléctricas y el transporte
vertical de las personas si
tal sistema existe.

Bienes comunes
sectorizados.

Corresponde a aquellos
bienes y servicios

comunes que se
localizan al interior de
sectores especificos de
la propiedad horizontal,
que por su naturaleza,
ubicacién o destinacion

benefician
exclusivamente a
determinadas unidades
privadas.

Los bienes privados o de
dominio particular que
conforman el conjunto podran
ser areas privadas libres de
terreno y/o areas privadas
construidas  destinados a
vivienda, comercio o industria,
localizados en una sola
estructura o estructuralmente
independientes.

El conjunto podra  ser
desarrollado por etapas en los
términos previstos en la
presente ley.

Copropietario. Titular del
derecho real de dominio de
uno o mas bienes privados o
de dominio particular que
hacen parte de la propiedad
horizontal, quien a su vez es
propietario en comin 'y
proindiviso de los bienes
comunes en proporcion al
coeficiente de copropiedad
que le sea asignado en el

reglamento de propiedad
horizontal.
Decisién de contenido

econémico. Determinacion
acogida por la asamblea de
copropietarios, de contenido
pecuniario, a través de la cual
se obliga de forma expresa a
los copropietarios a asumir un
costo, gasto, erogacion,
contribucién o pago ya sea en
dinero o en especie, bajo
cualquier  concepto. Tal
decision debera ser adoptada
de conformidad con el
porcentaje de copropiedad
asignado a cada uno de los

Bienes privados o de
dominio particular.
Inmuebles debidamente
delimitados de conformidad
con los planos de propiedad
horizontal aprobados por la

autoridad competente,
funcionalmente

independientes, de
propiedad y

aprovechamiento individual,
integrantes de un edificio,
conjunto o  agrupacion
sometido al régimen de
propiedad horizontal, con
salida a la via publica
directamente o por pasaje
comun, a excepcion de los
estacionamientos,

depésitos, bodegas ylo
similares cuando se
consideran bienes
comunes.

Coeficientes de

copropiedad. indices que
establecen la participacion
porcentual de cada uno de
los propietarios de bienes
privados o de dominio
particular en los bienes
comunes del edificio,
conjunto o  agrupacién
sometido al Régimen de
Propiedad Horizontal. Los
coeficientes definen
ademas su porcentaje de
participacion en la asamblea
de propietarios 'y la
proporcién con que cada
uno contribuira en las

Bienes privados o de
dominio particular.
Inmuebles debidamente
delimitados de
conformidad con los
planos de propiedad
horizontal aprobados por
la autoridad competente,
funcionalmente
independientes, de
propiedad y
aprovechamiento
individual, integrantes de
un edificio, conjunto o
agrupacion sometido al
régimen de propiedad
horizontal, con salida a la
via publica directamente
o por pasaje comun, a
excepcion de los
estacionamientos,
depdsitos, bodegas y/o

similares cuando se
consideran bienes
comunes.

Coeficientes de
copropiedad.  indices

que establecen la
participaciéon porcentual
de cada uno de los
propietarios de bienes
privados o de dominio
particular en los bienes
comunes del edificio,
conjunto o agrupacion
sometido al Régimen de
Propiedad Horizontal.
Los coeficientes definen
ademas su porcentaje de
participacion en la
asamblea de propietarios
y la proporcién con que
cada uno contribuird en
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bienes privados o de dominio
particular.

Decisiéon de contenido no
econémico. Determinacion
acogida por la asamblea de
copropietarios cuya adopcién
no afecta de forma directa el
patrimonio de los
copropietarios,  relacionada
principalmente con temas de
convivencia y todos los demas
aspectos que no involucran la
asuncion de un costo, gasto,
erogacioén, contribucién o
pago ya sea en dinero o en
especie, bajo  cualquier
concepto.

En propiedades horizontales
en las cuales existan bienes
privados de uso residencial
tales decisiones se adoptaran
contando un voto por cada
bien privado.

Edificio. Desarrollo
inmobiliario conformado por
una sola construccién de uno
0 varios pisos levantada sobre
un predio, que comprende un
ndmero plural de bienes
privados y bienes comunes.

Expensas comunes
necesarias. Erogaciones
necesarias causadas por la
administracion y la prestacion
de los servicios comunes
esenciales requeridos para la
existencia, seguridad y
conservaciéon de los bienes
comunes. Para estos efectos
se entenderan entre otros
como esenciales, los servicios

expensas comunes
necesarias de la propiedad
horizontal, sin perjuicio de
los que se determinen
mediante  mddulos  de
contribucion, en las
propiedades horizontales de
uso residencial, comercial,
industrial, de servicios o
mixto.

Conjunto de lotes sin
englobar. Corresponde a la
propiedad horizontal
constituida sobre dos o mas
predios que mantienen su
area y linderos, respecto de
los cuales se identifican los
correspondientes bienes

privados o de dominio
particular.

En el reglamento de
propiedad horizontal se

debera identificar el predio
respecto del cual se
segregan los bienes
privados, de conformidad
con los planos de propiedad
horizontal aprobados por la
autoridad de planeacion
competente. En todo caso,
cuando el éarea de una
unidad privada se localice
en lotes distintos sera
necesario, previamente a la
constitucion de la propiedad
horizontal, englobar los
mismos. En el caso de los
bienes comunes bastara
con la enunciacion de los
mismos en el reglamento de

las expensas comunes
necesarias de la
propiedad horizontal, sin
perjuicio de los que se
determinen mediante
modulos de contribucion,

en las propiedades
horizontales de uso
residencial, comercial,

industrial, de servicios o
mixto.

Conjunto de lotes sin
englobar. Corresponde a
la propiedad horizontal
constituida sobre dos o
mas predios que
mantienen su area y
linderos, respecto de los
cuales se identifican los
correspondientes bienes
privados o de dominio
particular.

En el reglamento de
propiedad horizontal se
debera identificar el
predio respecto del cual
se segregan los bienes
privados, de conformidad

con los planos de
propiedad horizontal
aprobados por la

autoridad de planeacion
competente. En todo
caso, cuando el area de
una unidad privada se
localice en lotes distintos

sera necesario,
previamente a la
constitucion de la
propiedad horizontal,

englobar los mismos. En

necesarios para el
mantenimiento,  reparacion,
reposicion, reconstruccion y
vigilancia de los bienes
comunes, asi como los
servicios publicos esenciales
relacionados con estos.

En los edificios o conjuntos de
uso comercial, los costos de
mercadeo tendran el caréacter
de expensa comun necesaria,
sin perjuicio de las
excepciones y restricciones
que el reglamento de
propiedad horizontal
respectivo establezca.

Las expensas comunes
diferentes de las necesarias,
tendran caracter obligatorio
cuando sean aprobadas por la

mayoria calificada exigida
para el efecto en la presente
ley.

El  6rgano de gobierno
correspondientes establecera
sus presupuestos teniendo en

cuenta en materia de
seguridad, todas las
alternativas  legales  que

existan para cumplir con esta
funcion.

Madalidad, dad

de propi
horizontal. La propiedad
horizontal podra responder a
las siguientes modalidades.
de uso residencial, dotacional,
comercio y de servicios,
industrial, mixto o por etapas.
Por su parte, la modalidad
residencial podra ser
bifamiliar o multifamiliar.

propiedad horizontal
correspondiente.
Conjunto. Desarrollo

inmobiliario conformado por
varios edificios levantados
sobre uno o varios lotes de
terreno, que comparten
areas y servicios de uso y
utilidad general, como vias
internas, estacionamientos,
zonas verdes, muros de
cerramiento, porterias, entre
otros. Tales areas de uso y
utilidad general pueden
tener la naturaleza de ser
bienes privados o comunes
de la propiedad horizontal,
siempre y cuando no se
trate de areas o bienes que
por su naturaleza deben ser
bienes comunes esenciales.

Los bienes privados o de
dominio  particular  que
conforman el  conjunto

podran ser areas privadas
libres de terreno y/o areas

privadas construidas
destinados a  vivienda,
comercio o industria,

localizados en una sola
estructura o
estructuralmente
independientes.

El conjunto podra ser
desarrollado por etapas en
los términos previstos en la
presente ley.

el caso de los bienes
comunes bastara con la
enunciacion de  los
mismos en el reglamento
de propiedad horizontal
correspondiente.

Conjunto. Desarrollo
inmobiliario - conformado
por  varios edificios
levantados sobre uno o
varios lotes de terreno,
que comparten areas y
servicios de uso y utilidad
general, como vias
internas,
estacionamientos, zonas
verdes, muros de
cerramiento,  porterias,
entre otros. Tales areas
de uso vy utilidad general
pueden tener la
naturaleza de ser bienes
privados o comunes de la
propiedad horizontal,
siempre y cuando no se
trate de areas o bienes
que por su naturaleza
deben ser bienes
comunes esenciales.

Los bienes privados o de
dominio particular que
conforman el conjunto
podran ser areas
privadas libres de terreno
ylo areas privadas
construidas destinados a
vivienda, comercio o
industria, localizados en
una sola estructura o
estructuralmente
independientes.

El conjunto podra ser
desarrollado por etapas

Médulos de contribucion.
indices que establecen la
participacion porcentual de los
propietarios de bienes de
dominio particular, en las
expensas  causadas  en
relaciéon con los bienes y
servicios comunes cuyo uso y
goce corresponda a una parte
o sector determinado de la
propiedad horizontal de uso
residencial, comercial,
industrial, de servicios o
mixto.

Multijunta. Es el érgano de
gobierno de las agrupaciones
de lotes sometidas al régimen
de  propiedad horizontal
caracterizado por tener vias
privadas 'y no publicas,
compuesto por el nimero de
miembros sefialado en el
respectivo reglamento, que
representen  de manera
equilibrada los respectivos
conjuntos o  propiedades
horizontales de primer nivel
que componen la agrupacion.
Las funciones y las
condiciones de deliberacién y
decision de este érgano seran
las establecidas en el
respectivo reglamento.

Planos de propiedad
horizontal. Plano(s) que
ilustra(n) e indica(n) las areas
privadas y comunes de una
propiedad  horizontal, asi
como el cuadro de areas de la
misma, el(los) cual(es)
debe(n) ser aprobado(s) por la
curaduria urbana o la

Copropietario. Titular del
derecho real de dominio de
uno o mas bienes privados o
de dominio particular que
hacen parte de la propiedad
horizontal, quien a su vez es
propietario en comun y
proindiviso de los bienes
comunes en proporcion al
coeficiente de copropiedad
que le sea asignado en el
reglamento de propiedad
horizontal.

Decision de contenido
econémico. Determinacion
acogida por la asamblea de
copropietarios, de contenido
pecuniario, a través de la
cual se obliga de forma
expresa a los copropietarios
a asumir un costo, gasto,
erogacioén, contribucion o
pago ya sea en dinero o en
especie, bajo cualquier
concepto. Tal decision
debera ser adoptada de
conformidad con e
porcentaje de copropiedad
asignado a cada uno de los
bienes privados o de
dominio particular.

Decision de contenido no
econémico. Determinacion
acogida por la asamblea de

en los términos previstos
en la presente ley.

Copropietario.  Titular
del derecho real de
dominio de uno o mas
bienes privados o de
dominio particular que
hacen parte de Ila
propiedad horizontal,
quien a su vez es
propietario en comun y
proindiviso de los bienes
comunes en proporcion

al coeficiente de
copropiedad que le sea
asignado en el

reglamento de propiedad
horizontal.

Decision de contenido
econémico.
Determinacién  acogida
por la asamblea de
copropietarios, de
contenido pecuniario, a
través de la cual se obliga
de forma expresa a los
copropietarios a asumir
un costo, gasto,
erogacion, contribucion o
pago ya sea en dinero o
en especie, bajo
cualquier concepto. Tal
decision  debera  ser
adoptada de conformidad
con el porcentaje de
copropiedad asignado a
cada uno de los bienes
privados o de dominio
particular.

Decision de contenido
no econémico.

autoridad de  planeacién
correspondiente del distrito o
municipio en el cual se
encuentre ubicada la
propiedad horizontal que se
pretende constituir. Estos
planos deben estar
sustentados en los planos que
aprueben o hayan aprobado
la construccion respectiva,
autorizados por las
secretarias de planeacién o
los curadores urbanos, segin
sea el caso, que incorporen la
reglamentacion expedida
para los disefios
arquitectonicos en los que se
tengan en cuenta las normas
correspondientes en materia
de movilidad reducida.
Igualmente, en estos planos
deberan estar autorizados los
cerramientos conforme a las
normas  urbanisticas  del
respectivo municipio o distrito.

Propiedad horizontal de
inmuebles destinados a uso
residencial bifamiliar.
Modalidad de propiedad
horizontal a la cual son
sometidos dos (2) bienes
privados construidos sobre un
area de terreno, los cuales,
ademas del predio, comparten
areas comunes, tales como
muros divisorios, fachadas o
cerramientos. Sobre  esta
modalidad de propiedad
horizontal no es necesario
aplicarle las disposiciones de
organos de administracion y
gobierno establecidas en la
presente ley.

copropietarios cuya
adopcién no afecta de forma
directa el patrimonio de los
copropietarios, relacionada
principalmente con temas
de convivencia y todos los
demas aspectos que no
involucran la asuncion de un
costo, gasto, erogacion,
contribucién o pago ya sea
en dinero o en especie, bajo
cualquier concepto.

En propiedades
horizontales en las cuales
existan bienes privados de
uso residencial tales
decisiones se adoptaran
contando un voto por cada
bien privado.

Edificio. Desarrollo
inmobiliario conformado por
una sola construccion de
uno o varios pisos levantada

Determinacién  acogida
por la asamblea de
copropietarios cuya
adopcién no afecta de

forma directa el
patrimonio de los
copropietarios,
relacionada

principalmente con temas
de convivencia y todos
los demas aspectos que
no involucran la asuncion
de un costo, gasto,
erogacion, contribucion o
pago ya sea en dinero o

en especie, bajo
cualquier concepto.

En propiedades
horizontales en las
cuales existan bienes
privados de uso
residencial tales

decisiones se adoptaran
contando un voto por
cada bien privado,
excluyendo
parqueaderos y
depésitos.

Delegado. Persona
natural que representa
a uno o mas
copropietarios ante la
asamblea general o
multijunta mediante

una autorizacién
escrita y suscrita por el
copropietario
respectivo.

Edificio. Desarrollo

inmobiliario  conformado
por una sola construccion
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Propiedad horizontal de
inmuebles destinados a uso

residencial multifamiliar.
Modalidad de  propiedad
horizontal a la cual son
sometidos los edificios y

conjuntos conformados por
méas de dos (2) bienes
privados, a los cuales le seran
aplicables las disposiciones
contempladas en la presente
ley.

Propiedad horizontal de uso
comercial y de servicios. Es
aquella cuyos bienes privados
o de dominio particular se
encuentran  destinados  al
desarrollo de transacciones
economicas o a la prestacion
de servicios especializados al
publico de conformidad con la
normatividad urbanistica
vigente.

Dentro de esta definicién se
incluyen entre otros, los
bienes privados destinados al
uso de servicios hoteleros,
servicios bancarios y oficinas.

Propiedad horizontal de uso
dotacional. Es aquella cuyos
bienes privados o de dominio
particular se  encuentran
destinados al desarrollo de
funciones sociales y a la
prestacion de servicios como.
salud, culto, exequiales,
sociales y culturales, entre
otros.

sobre un predio, que
comprende un  ndmero
plural de bienes privados y
bienes comunes.

Expensas comunes
necesarias. Erogaciones
necesarias causadas por la
administracion y la
prestacion de los servicios
comunes esenciales
requeridos para la
existencia, seguridad y

conservacion de los bienes
comunes. Para  estos
efectos se entenderan entre
otros como esenciales, los
servicios necesarios para el
mantenimiento, reparacion,
reposicion, reconstruccion y

vigilancia de los bienes
comunes, asi como los
servicios publicos

esenciales relacionados con
estos.

En los edificios o conjuntos
de uso comercial, los costos
de mercadeo tendran el
caracter de expensa comun
necesaria, sin perjuicio de
las excepciones y
restricciones que el
reglamento de propiedad

horizontal respectivo
establezca.

Las expensas comunes
diferentes de las
necesarias, tendran

caracter obligatorio cuando
sean aprobadas por la
mayoria calificada exigida
para el efecto en la presente
ley.

de uno o varios pisos
levantada  sobre un
predio, que comprende
un numero plural de
bienes privados y bienes
comunes.

Expensas comunes
necesarias. Erogaciones
necesarias causadas por
la administracion y la
prestacion de los
servicios comunes
esenciales requeridos
para la existencia

seguridad y conservacion
de los bienes comunes.
Para estos efectos se
entenderan entre otros
como esenciales, los
servicios necesarios para
el mantenimiento,
reparacion,  reposicion,
reconstruccion

vigilancia de los bienes
comunes, asi como los

servicios publicos
esenciales relacionados
con estos.

El _gobierno nacional
podra reglamentar
tarifas diferenciadas
del servicio de
vigilancia en
propiedades
horizontales,
atendiendo el estrato
socioeconémico de la
propiedad horizontal.

En los edificios o
conjuntos de uso
comercial, los costos de

Propiedad horizontal de uso
industrial. Es aquella cuyos
bienes privados o de dominio
particular se  encuentran
destinados al desarrollo de
actividades de produccion,
elaboracion, fabricacion,
preparacién,  recuperacion,
almacenamiento, reparacion,
construccién, transformacién
y manipulacién de materiales

con el fin de obtener
productos, asi como a la
prestacion de servicios

logisticos.

Propiedad horizontal de uso
residencial. Es aquella cuyos
bienes privados o de dominio
particular se  encuentran
destinados a la habitacion de
personas, de acuerdo con la
normatividad urbanistica
vigente.

Propiedad horizontal para
inmuebles de uso mixto.
Modalidad de propiedad
horizontal ~ cuyos  bienes
privados tienen diversos usos,
tales como vivienda,
comercio, industria y
servicios, de conformidad con
la normatividad urbanistica
vigente.

Las areas o sectores de la

propiedad horizontal
destinados a usos de
servicios hoteleros,
comerciales o industriales

podran contar con operadores
encargados de la
administracion,

El 6rgano de gobierno
correspondientes

establecera sus
presupuestos teniendo en
cuenta en materia de
seguridad, todas las
alternativas  legales que

existan para cumplir con
esta funcién.

Modalidades de propiedad
horizontal. La propiedad
horizontal podra responder
a las siguientes
modalidades. de uso
residencial, dotacional,
comercio y de servicios,
industrial, mixto o por
etapas. Por su parte, la
modalidad residencial podra
ser bifamiliar o multifamiliar.

Médulos de contribucion.
indices que establecen la
participacién porcentual de
los propietarios de bienes de
dominio particular, en las

mercadeo tendran el
caracter de expensa
comun necesaria, sin
perjuicio de las
excepciones y
restricciones  que el
reglamento de propiedad

horizontal respectivo
establezca.

Las expensas comunes
diferentes de las
necesarias, tendran
caracter obligatorio

cuando sean aprobadas
por la mayoria calificada
exigida para el efecto en
la presente ley.

El érgano de gobierno
correspondientes
establecera sus
presupuestos  teniendo
en cuenta en materia de
seguridad, todas las
alternativas legales que
existan para cumplir con
esta funcion.

Modalidades de
propiedad  horizontal.
La propiedad horizontal
podré responder, entre
otras, a las siguientes
modalidades. de uso
residencial, dotacional,
comercoial y de
servicios, industrial, mixto
o por etapas. Por su
parte, la modalidad
residencial podra ser
bifamiliar o multifamiliar.

Médulos de
contribucién.  indices
que establecen la

funcionamiento y
mantenimiento de las areas y
servicios comunes propios de
dichos sectores de la
propiedad horizontal, quienes
actuaran como delegados de
la administraciéon encargada
de los bienes y servicios
comunes generales a todos
los sectores de la
copropiedad.

Propiedades horizontales
por etapas. Corresponde a la
modalidad de  propiedad
horizontal en virtud de la cual
el propietario inicial determina
su desarrollo de forma
gradual, ya sea en predios
que se desarrollan por etapas
o inmuebles que se
construyen de la misma
manera. La implementacion
de dicha circunstancia debera
describirse en el reglamento
de propiedad horizontal
respectivo.

El area restante del predio de
mayor extensién podra ser
libremente enajenada por su
titular incluyendo los derechos
para su desarrollo y
construcciéon, asi mismo, el
propietario de dicha area
restante podra otorgar la
escritura publica de adicion al
régimen de propiedad
horizontal o proceder a su
desenglobe en caso de que
las  normas urbanisticas
autoricen su desarrollo de
forma independiente.

expensas causadas en
relacién con los bienes y
servicios comunes cuyo uso
y goce corresponda a una
parte o sector determinado
de la propiedad horizontal
de uso residencial,
comercial, industrial, de
servicios o mixto.

Multijunta. Es el 6érgano de
gobierno de las
agrupaciones de lotes
sometidas al régimen de
propiedad horizontal
caracterizado por tener vias
privadas y no publicas,
compuesto por el nimero de
miembros sefalado en el
respectivo reglamento, que
representen de manera
equilibrada los respectivos
conjuntos o propiedades
horizontales de primer nivel

que componen la
agrupacion. Las funciones y
las condiciones de

deliberacion y decision de
este odrgano serdn las
establecidas en el
respectivo reglamento.

Planos de propiedad
horizontal. Plano(s) que
ilustra(n) e indica(n) las

areas privadas y comunes
de una propiedad horizontal,
asi como el cuadro de areas
de la misma, el(los) cual(es)
debe(n) ser aprobado(s) por
la curaduria urbana o la

participacién  porcentual
de los propietarios de
bienes de  dominio
particular, en las
expensas causadas en
relacién con los bienes y
servicios comunes cuyo
uso y goce corresponda a
una parte o sector
determinado de la
propiedad horizontal de
uso residencial,
comercial, industrial, de
servicios o mixto.

Multijunta. Es—el-érgane
de gobiermo de las

Es el odrgano de

gobierno de
propiedades

horizontales de primer
nivel, compuesto por el

Propietario inicial. Titular del
derecho real de dominio sobre
uno o varios predios o
inmuebles, que en ejercicio
del principio de la autonomia
de la voluntad privada, por
medio de manifestacion de
voluntad contenida en
escritura publica somete el o
los inmuebles al Régimen de
Propiedad Horizontal de que
trata la presente ley. Dicha
condicién recae en la persona
natural o juridica que
constituya la propiedad
horizontal o en cabeza de los
terceros a quien éste le ceda
su posicion.

Registro Unico de
Administradores de
Propiedad Horizontal. Es
una plataforma digital
nacional administrada por el
Ministerio del Interior, que en
virtud de los principios de
veracidad, transparencia y
legalidad, se acreditan los
datos inscritos del
administrador de propiedad
horizontal de caracter
personal, obligatorio y publico.
A su vez, brinda la visibilidad
de oportunidades laborales
para los inscritos por medio de
la postulacion de vacantes
que las propiedades
horizontales publiquen en el
portal.

Reglamento de propiedad
horizontal. Estatuto otorgado
por el (los) titular (es) del
derecho real de dominio

autoridad de planeacion
correspondiente del distrito
o municipio en el cual se
encuentre ubicada la
propiedad horizontal que se
pretende constituir. Estos
planos deben estar
sustentados en los planos
que aprueben o hayan
aprobado la construccion
respectiva, autorizados por
las secretarias de
planeacion o los curadores
urbanos, segln sea el caso,

que incorporen la
reglamentaciéon  expedida
para los disefios

arquitectonicos en los que
se tengan en cuenta las
normas  correspondientes
en materia de movilidad
reducida. Igualmente, en
estos planos deberan estar
autorizados los
cerramientos conforme a las

normas urbanisticas del
respectivo  municipio o
distrito.

Propiedad horizontal de
inmuebles destinados a
uso residencial bifamiliar.
Modalidad de propiedad
horizontal a la cual son
sometidos dos (2) bienes
privados construidos sobre
un area de terreno, los
cuales, ademas del predio,
comparten areas comunes,
tales como muros divisorios,
fachadas o cerramientos.
Sobre esta modalidad de
propiedad horizontal no es
necesario  aplicarle las

numero de miembros
seialado _en el
respectivo_reglamento.
que _representen _de
manera_equilibrada los
respectivos _conjuntos
o propiedades
horizontales de
segundo _ nivel que
integran el primer nivel

de propiedad
horizontal. Las
funciones y las
condiciones de

deliberacién y decision
de este érgano seran
las establecidas en el

respectivo reglamento.

Cuando la presente ley
se refiera a Asamblea

General de
Copropietarios, frente a
propiedades
horizontales de primer
nivel, se entendera que
se refiere a la
Multijunta.

Planos de propiedad
horizontal. Plano(s) que
ilustra(n) e indica(n) las
areas privadas y
comunes de una
propiedad horizontal, asi
como el cuadro de areas
de la misma, el(los)
cual(es) debe(n) ser
aprobado(s) por la
curaduria urbana o la
autoridad de planeacion
correspondiente del
distrito o municipio en el
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mediante el cual manifiesta
(n) su voluntad de someter a
propiedad horizontal una o

méas areas de terreno,
seflalando la  regulacién
concerniente a la

determinacién de los bienes
privados o de dominio
particular, los coeficientes de
copropiedad asignados a los
mismos, los derechos y
obligaciones de los
copropietarios de un edificio,
conjunto o agrupacion, el
funcionamiento, operacién y
mantenimiento de los bienes y
servicios comunes que se
establezcan y presten dentro
de la propiedad horizontal, asi
como las relaciones de
vecindad y  convivencia
arménica y pacifica entre los
copropietarios y/o tenedores
de los bienes privados y los
6rganos de administracion
que componen la misma. El
reglamento de propiedad
horizontal tiene fuerza
obligatoria para los titulares
de derechos reales,
ocupantes o usuarios a
cualquier titulo de las
unidades privadas, usuarios
de las areas comunes,
organos de administracion y
demas terceros que contraten
con la persona juridica.

Reglamento de propiedad
horizontal electrénico. Es la

copia escaneada del
reglamento de propiedad
horizontal previamente

disposiciones de 6rganos de
administracion y gobierno
establecidas en la presente
ley.

Propiedad horizontal de
inmuebles destinados a
uso residencial
multifamiliar. Modalidad de
propiedad horizontal a la
cual son sometidos los
edificios y conjuntos
conformados por mas de
dos (2) bienes privados, a
los cuales le seran
aplicables las disposiciones
contempladas en la
presente ley.

cual se encuentre
ubicada la propiedad
horizontal que se
pretende constituir. Estos
planos  deben estar
sustentados en los
planos que aprueben o

hayan aprobado la
construccién respectiva,
autorizados  por las
secretarias de
planeacion o los
curadores urbanos,
segun sea el caso, que
incorporen la

reglamentacién expedida
para los disefios
arquitecténicos en los
que se tengan en cuenta
las normas
correspondientes en
materia de movilidad
reducida. Igualmente, en
estos planos deberan
estar autorizados los
cerramientos conforme a
las normas urbanisticas
del respectivo municipio
o distrito.

Propiedad horizontal de
inmuebles destinados a
uso residencial
bifamiliar. Modalidad de
propiedad horizontal a la
cual son sometidos dos
(2) bienes privados
construidos sobre un
area de terreno, los
cuales, ademas del
predio, comparten areas
comunes, tales como
muros divisorios,
fachadas o cerramientos.

protocolizado, conservada en
cualquier medio telematico.

Sector. Area especifica de la
propiedad horizontal que por
su uso, destinacion o
ubicacién de los bienes
privados que lo integran
puede ser objeto de
reglamentacién especial en
relacion con la asignacion del

uso y explotaciéon de
determinados bienes
comunes, las  expensas

comunes necesarias para su
mantenimiento y la
contraprestacion derivada de
la explotacién econémica de
los bienes comunes, a la cual
le podran ser aplicados
criterios objetivos que
sustenten la diferenciacion en
la  contribucion de los
copropietarios que forman
parte del mismo.

Unidades Inmobiliarias. Las
Unidades Inmobiliarias son
conjuntos de edificios, casas y
demas construcciones
integradas arquitecténica y
funcionalmente, que
comparten elementos
estructurales y constructivos,
areas comunes de circulacion,
recreacion, reunion,
instalaciones técnicas, zonas
verdes y de disfrute visual;
cuyos propietarios participan
proporcionalmente en el pago
de expensas comunes, tales
como los servicios publicos
comunitarios, vigilancia,
mantenimiento y mejoras.

Propiedad horizontal de
uso comercial y de
servicios. Es aquella cuyos
bienes privados o de
dominio particular se
encuentran destinados al
desarrollo de transacciones
econdmicas o a la
prestacion de  servicios
especializados al publico de

conformidad con la
normatividad urbanistica
vigente.

Dentro de esta definicion se
incluyen entre otros, los
bienes privados destinados
al uso de servicios

Sobre esta modalidad de
propiedad horizontal no
es necesario aplicarle las
disposiciones de 6rganos
de  administracién vy
gobierno establecidas en
la presente ley,__ ni
deberén i ibirse_en

el registro de propiedad
horizontal.

Propiedad horizontal de
inmuebles destinados a
uso residencial
multifamiliar. Modalidad
de propiedad horizontal a
la cual son sometidos los
edificios y conjuntos
conformados por mas de
dos (2) bienes privados, a
los cuales le seran
aplicables las
disposiciones

contempladas en la
presente ley.

Propiedad horizontal de
uso comercial y de
servicios. Es aquella
cuyos bienes privados o
de dominio particular se
encuentran destinados al
desarrollo de
transacciones
econémicas o a la
prestacion de servicios
especializados al publico
de conformidad con la
normatividad urbanistica
vigente.

Dentro de esta definicion
se incluyen entre otros,
los bienes privados

hoteleros, servicios
bancarios y oficinas.

Propiedad horizontal de
uso dotacional. Es aquella
cuyos bienes privados o de
dominio particular se
encuentran destinados al
desarrollo de funciones
sociales y a la prestacion de
servicios como. salud, culto,
exequiales, sociales 'y
culturales, entre otros.

Propiedad horizontal de
uso industrial. Es aquella
cuyos bienes privados o de
dominio particular  se
encuentran destinados  al
desarrollo de actividades de
produccion, elaboracion,
fabricacion, preparacion,
recuperacion,
almacenamiento,
reparaciéon,  construccion,
transformacion
manipulacion de materiales
con el fin de obtener
productos, asi como a la
prestacion de  servicios
logisticos.

Propiedad horizontal de
uso residencial. Es aquella
cuyos bienes privados o de
dominio particular  se
encuentran destinados a la
habitacién de personas, de
acuerdo con la normatividad
urbanistica vigente.

destinados al uso de
servicios hoteleros,
servicios bancarios,

centros comerciales y
oficinas.

Propiedad horizontal de
uso dotacional. Es
aquella cuyos bienes
privados o de dominio
particular se encuentran
destinados al desarrollo
de funciones sociales y a
la prestacion de servicios
como. salud, culto,
exequiales, sociales y
culturales, entre otros.

Propiedad horizontal de
uso industrial. Es
aquella cuyos bienes
privados o de dominio
particular se encuentran
destinados al desarrollo
de actividades de
produccién, elaboracién,
fabricacion, preparacion,
recuperacion,
almacenamiento,
reparacion, construccion,
transformacion y
manipulacién de
materiales con el fin de
obtener productos, asi
como a la prestacion de
servicios logisticos.
Propiedad horizontal de
uso residencial. Es
aquella cuyos bienes
privados o de dominio
particular se encuentran
destinados a la
habitacion de personas,
de acuerdo con la

Propiedad horizontal para
inmuebles de uso mixto.
Modalidad de propiedad
horizontal cuyos bienes
privados tienen diversos
usos, tales como vivienda,
comercio, industria y
servicios, de conformidad
con a normatividad
urbanistica vigente.

Las areas o sectores de la

propiedad horizontal
destinados a usos de
servicios hoteleros,
comerciales o industriales
podran contar con
operadores encargados de
la administracion,
funcionamiento y

mantenimiento de las areas
y servicios comunes propios
de dichos sectores de la

propiedad horizontal,
quienes actuaran como
delegados de la
administracion  encargada

de los bienes y servicios
comunes generales a todos
los  sectores de la
copropiedad.

normatividad urbanistica
vigente.

Propiedad  horizontal
para inmuebles de uso
mixto. Modalidad de
propiedad horizontal
cuyos bienes privados
tienen diversos usos,
tales como vivienda,
comercio, industria y
servicios, de conformidad
con la  normatividad
urbanistica vigente.

Se_entendera de uso

mixto aquellas
propiedades

horizontales donde el
coeficiente _de uso
residencial sea inferior
al 51% de la totalidad de
coeficientes.

Las areas o sectores de
la propiedad horizontal
destinados a—uses—de
se 'As.es etee 0S;

comerciales,

industriales o de
servicios podran contar
con operadores
encargados de la
administracion,

funcionamiento y
mantenimiento de las
areas y servicios
comunes propios de
dichos sectores de la
propiedad horizontal,
quienes actuaran como
delegados de la
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Propiedades horizontales
por etapas. Corresponde a
la modalidad de propiedad
horizontal en virtud de la
cual el propietario inicial
determina su desarrollo de
forma gradual, ya sea en
predios que se desarrollan
por etapas o inmuebles que
se construyen de la misma
manera. La implementacion
de dicha circunstancia
deberd describirse en el
reglamento de propiedad
horizontal respectivo.

El area restante del predio
de mayor extensién podra
ser libremente enajenada
por su titular incluyendo los
derechos para su desarrollo
y construccion, asi mismo,
el propietario de dicha area
restante podra otorgar la
escritura publica de adicion
al régimen de propiedad
horizontal o proceder a su
desenglobe en caso de que
las  normas urbanisticas
autoricen su desarrollo de
forma independiente.

administracion

encargada de los bienes
y servicios comunes
generales a todos los
sectores de la
copropiedad.

Se debe garantizar que
los _usos comerciales
industriales o de
servicios no afecten el

uso residencial.

Propiedades

horizontales por
etapas. Corresponde a la
modalidad de
construccién de

propiedad horizontal, en
vitud de la cual el
propietario inicial
determina su desarrollo
de forma gradual, ya sea
en predios que se
desarrollan por etapas o
inmuebles que se
construyen de la misma

manera. La
implementacion de dicha
circunstancia debera
describirse en el

reglamento de propiedad
horizontal respectivo.

El area restante del
predio de mayor
extension  podra  ser
libremente enajenada por
su titular incluyendo los
derechos para su
desarrollo y construccién,
asi mismo, el propietario
de dicha area restante
podra otorgar la escritura
publica de adicion al
régimen de propiedad

Propietario inicial. Titular
del derecho real de dominio
sobre uno o varios predios o
inmuebles, que en ejercicio
del principio de la autonomia
de la voluntad privada, por
medio de manifestacion de
voluntad  contenida  en
escritura publica somete el o
los inmuebles al Régimen
de Propiedad Horizontal de
que trata la presente ley.
Dicha condicién recae en la
persona natural o juridica
que constituya la propiedad
horizontal o en cabeza de

horizontal o proceder a su
desenglobe en caso de
que las normas
urbanisticas autoricen su
desarrollo  de forma
independiente, sin
afectar los derechos y
bienes comunes de los
propietarios _de la
propiedad horizontal de
la(s etapas a
construidas.

Propiedad __horizontal
por_niveles. Modalidad
de propiedad horizontal
a_la_que pueden ser
sometidos predios
localizados _en__suelo
urbano y rural de los
municipios y distritos, y
por la cual se generan
dos (2) o mas niveles de
propiedad horizontal.

Propietario inicial.
Titular del derecho real
de dominio sobre uno o
varios predios [¢)
inmuebles, que en
ejercicio del principio de
la autonomia de la
voluntad privada, por
medio de manifestacion
de voluntad contenida en
escritura publica somete
el o los inmuebles al
régimen de propiedad
horizontal de que trata la
presente  ley. Dicha
condicion recae en la
persona natural o juridica

los terceros a quien éste le

ceda su posicion.

que constituya la
propiedad horizontal o en
cabeza de los terceros a
quien éste le ceda su
posicion.

Registro  Unico de

regulacién concerniente a la
determinacion de los bienes
privados o de dominio
particular, los coeficientes
de copropiedad asignados a
los mismos, los derechos y

sefialando la regulacion
concerniente a la
determinacion de los
bienes privados o de
dominio particular, los
coeficientes de

Registro Unico de | Adi istradores de obligaciones de los | copropiedad asignados a
Administradores de | Propiedad Horizontal. copropietarios de un | los mismos, los derechos
Propiedad Horizontal. Es | Plataforma digital edificio, conjunto o |y obligaciones de los
una  plataforma  digital | nacional administrada agrupacion, el | copropietarios de un
nacional administrada por el | por el—Ministerio—del funcionamiento, operacién y | edificio, conjunto o
Ministerio del Interior, que | interier; las Camaras de mantenimiento de los | agrupacion, el
en virtud de los principios de | Comercio, que en virtud bienes y servicios comunes | funcionamiento,

veracidad, transparencia y | de los principios de que se establezcan y | operacién y
legalidad, se acreditan los | veracidad, transparencia presten dentro de la | mantenimiento de los
datos inscritos del | y legalidad, se—acreditan propiedad horizontal, asi | bienes y servicios
administrador de propiedad | contiene los  datos como las relaciones de | comunes que se
horizontal ~de  caracter | inseritos aportados por vecindad y convivencia | establezcan y presten

personal, obligatorio y | parte del administrador
publico. A su vez, brinda la | de propiedad horizontal.
visibilidad de oportunidades | EI _reqgistro sera de
laborales para los inscritos | caracter personal,

arménica y pacifica entre los | dentro de la propiedad
copropietarios y/o tenedores | horizontal, asi como las
de los bienes privados y los | relaciones de vecindad y
organos de administracion | convivencia arménica y

por medio de la postulacion | obligatorio y publico. A su que componen la misma. El | pacifica entre los
de vacantes que las | vez, brinda-la—visibilidad reglamento de propiedad | copropietarios ylo
propiedades  horizontales | de en el registro se horizontal  tiene  fuerza | tenedores de los bienes
publiquen en el portal. publicaran obligatoria para los titulares | privados y los érganos de
oportunidades laborales de derechos reales, | administracion que
para los inscritos, por ocupantes o usuarios a | componen la misma. El
medio—dela—postulacion cualquier titulo de las | reglamento de propiedad
de-vacantes por parte de unidades privadas, usuarios | horizontal tiene fuerza
que las propiedades de las 4&reas comunes, | obligatoria  para los
horizontales.  publiguen 6rganos de administracion y | titulares de  derechos
en-el-portak demas terceros que | reales, ocupantes o

contraten con la persona | usuarios a cualquier titulo

Reglamento de juridica. de las unidades privadas,
Reglamento de propiedad | propiedad horizontal. usuarios de las éreas
horizontal. Estatuto | Estatuto otorgado por el comunes, 6rganos de

otorgado por el (los) titular | (los) titular (es) del
(es) del derecho real de | derecho real de dominio
dominio mediante el cual | mediante el cual
manifiesta (n) su voluntad | manifiesta (n) su voluntad
de someter a propiedad | de someter a propiedad La adquisicién, uso o
horizontal una o méas é&reas | horizontal una o mas tenencia__de bienes
de terreno, sefalando la | areas de terreno, privados o comunes a

administracién y demas
terceros que contraten
con la persona juridica.
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Reglamento de propiedad
horizontal electrénico. Es
la copia escaneada del
reglamento de propiedad
horizontal previamente
protocolizado, conservada
en cualquier medio
telematico.

Sector. Area especifica de
la propiedad horizontal que
por su uso, destinaciéon o
ubicacion de los bienes
privados que lo integran
puede ser objeto de
reglamentacion especial en
relacion con la asignacion
del uso y explotacion de
determinados bienes
comunes, las expensas
comunes necesarias para
su mantenimiento y la
contraprestacion  derivada
de la explotacion econdémica
de los bienes comunes, a la
cual le podran ser aplicados
criterios  objetivos  que
sustenten la diferenciacion
en la contribucién de los
copropietarios que forman
parte del mismo.

cualquier _titulo, asi
como la vinculacién o

contratacién _con_ la
persona juridica
implica la aceptacién y
sometimiento al
reglamento de
propiedad horizontal.

Reglamento de
propiedad  horizontal
electrénico. Copia
escaneada del
reglamento de propiedad
horizontal  previamente

protocolizado,
conservada en cualquier
medio telematico.

Sector. Area especifica
de la propiedad
horizontal que por su uso,
destinaciéon o ubicacion
de los bienes privados
que lo integran puede ser
objeto de reglamentacion
especial en relacion con
la asignacién del uso y
explotacion de
determinados bienes
comunes, las expensas
comunes necesarias
para su mantenimiento y
la contraprestacion
derivada de la
explotacién  econémica
de los bienes comunes, a
la cual le podran ser
aplicados criterios
objetivos que sustenten
la diferenciacién en la
contribucién de los
copropietarios que
forman parte del mismo.

Unidades Inmobiliarias.
Las Unidades Inmobiliarias
son conjuntos de edificios,
casas y demas
construcciones integradas

arquitectdnica y
funcionalmente, que
comparten elementos
estructurales y
constructivos, areas
comunes de circulacion,
recreacion, reunion,
instalaciones técnicas,

zonas verdes y de disfrute
visual; cuyos propietarios
participan

proporcionalmente en el

pago de expensas
comunes, tales como los
servicios publicos
comunitarios, vigilancia,

mantenimiento y mejoras.

Unidades Inmobiliarias.

Las Unidades
Inmobiliarias son
conjuntos de edificios,
casas y demas

construcciones
integradas arquitecténica
y funcionalmente, que

comparten elementos
estructurales y
constructivos, areas
comunes de circulacién,
recreacion, reunion,
instalaciones  técnicas,

zonas verdes y de
disfrute visual; cuyos
propietarios integrantes
participan
proporcionalmente en el
pago de  expensas
comunes, tales como los
servicios publicos
comunitarios, vigilancia,
mantenimiento y
mejoras. Las unidades
inmobiliarias no podran
incluir espacio publico,
ni bloquear u obstruir el
desarrollo y
construccion de los
sistemas viales
interregionales y
arteriales principales o
del plan vial distrital,
que cumplan con el
plan_de ordenamiento
territorial -POT—

Uso o destino
especifico. Es la
destinacién o uso

especifico _comercial,
dotacional o de

servicios que el
Reglamento de
Propiedad Horizontal o
la_Asamblea General o
Multijunta _autorizan al
propietario _de una
unidad privada ubicada
en___una ropiedad
horizontal de  uso
comercial y de
servicios, de acuerdo
con las  normas
urbanisticas y con las
disposiciones que
rigen la_copropiedad.
La definicién de usos a
que se refiere esta
norma, solo sera
aplicable para los
cambios de destino que
se soliciten por el
propietario con
posterioridad _a _la
entrada en vigencia de
la presente ley,
conservando las
situaciones previas.

Vivienda campestre.
agrupacion de
viviendas _constituidas
por area privada
construida _y  area
privada __libre que
conforman un todo de
area total privada y
cuyas _viviendas _no
estan separadas por
muros y sus_linderos
vienen dados por la
demarcacién de cada
lote con el lote vecino o
con areas comunes.

ARTICULO 5°. Uso de las

tecnologias de la
informacion y las
comunicaciones. El uso y
apropiacion de las

tecnologias de la informacion
y las comunicaciones en la
propiedad horizontal debera
realizarse progresivamente.

La implementacién  sera
gradual hasta completar la
totalidad de las actividades de

la propiedad horizontal;
incluyendo, requerimientos,
archivos, permisos,

certificaciones  en  linea,
PQRS, los sistemas de
ingreso y salida, control,
manejo y operacion de la
contabilidad. Se habilitaran
los pagos de las expensas a
través de Internet.

La  propiedad horizontal
debera propender por habilitar
una pagina web o cualquier
medio telematico que
contenga los reglamentos
internos, la informacion
juridica, contable,
presupuestal, mecanismos de
resolucion de  conflictos,
convocatorias a las
Asambleas y a los Consejos,
actas y toda la informacion
referente a los o6rganos de
gobierno; asi como las
convocatorias de contratos
que realice la propiedad
horizontal y copias de los
contratos suscritos.

En la pagina web o en
cualquier médico telematico
se debera informar las lineas

ARTICULO 5°. Adicionar el
Articulo 32 a la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 5° Uso de las

tecnologias de la
informacion y las
comunicaciones. El uso y
apropiacion de las
tecnologias de la
informacion y las

comunicaciones  en la
propiedad horizontal debera
realizarse progresivamente.

La implementacién sera
gradual hasta completar la
totalidad de las actividades
de la propiedad horizontal;
incluyendo, requerimientos,
archivos, permisos,
certificaciones en linea,
PQRS, los sistemas de
ingreso y salida, control,
manejo y operacion de la
contabilidad. Se habilitaran
los pagos de las expensas a
través de Internet.

La propiedad horizontal
debera  propender  por
habilitar una pagina web o
cualquier medio telematico
que contenga los
reglamentos internos, la
informacion juridica,
contable, presupuestal,
mecanismos de resolucion
de conflictos, convocatorias
a las Asambleas y a los
Consejos, actas y toda la
informacion referente a los
organos de gobierno; asi
como las convocatorias de
contratos que realice la

ARTICULO 5°. Adicionar
el Articulo 3% a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO  53A°. Uso
de las tecnologias de la
informacion 'y las
comunicaciones. El uso
y apropiacién de las

tecnologias de la
informacion y las
comunicaciones en la
propiedad horizontal
debera realizarse

progresivamente.

La implementacién sera
gradual hasta completar
la totalidad de las

actividades de la
propiedad horizontal;
incluyendo,

requerimientos, archivos,
permisos, certificaciones
en linea, PQRS, los
sistemas de ingreso y
salida, control, manejo y
operacion de la
contabilidad. Se
habilitaran los pagos de
las expensas a través de
Internet.

La propiedad horizontal
debera propender por
habilitar una pagina web
o cualquier medio
telematico que contenga
la informacié

relevante para el
funcionamiento de la
propiedad _horizontal
entre las que se
encuentra, los
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y correos de atencién a los
copropietarios.

propiedad  horizontal y
copias de los contratos
suscritos.

En la pagina web o en
cualquier médico telematico
se deberd informar las
lineas y correos de atencion
a los copropietarios.

reglamentos internos, la
informacién juridica,
contable; y presupuestals;
mecanismos de
resolucién de conflictos,
convocatorias a las
asambleas y a los
consejos, actas y toda la
informaciéon referente a
los érganos de
administracién y
gobierno; asi como las
convocatorias de
contratos que realice la
propiedad horizontal y
copias de los contratos
suscritos.

En la pagina web o en

cualquier medio
telemédtico se debera
informar las lineas y

correos de atencion a los
copropietarios 'y los
correos electrénicos de
los érganos de
administracién y
gobierno. revisoria
fiscal, asi como los
entes de inspeccion,
vigilancia y control.

En el caso de que los
copropietarios a través
de una comunicacién
por escrito, informen un
correo electrénico para
recibir _notificaciones,
estas podran realizarse
a través de este medio,
sin que se pueda alegar
posteriormente
indebida notificacion.

PARAGRAFO. En el
caso de propiedades
horizontales para
inmuebles de uso
mixto, en las cuales el
coeficiente _de uso
residencial sea inferior
al 51%, la informacién
contable, presupuestal
actas y contratos
deberan estar
disponible como
minimo uince (15
dias habiles anteriores
de la reunién donde se
aprueben las cuentas.
En__todo caso, la
obligacién de
publicacién __no _se
extiende a documentos
que versen sobre
secretos industriales o
informacién

confidencial gue pueda
ser usada en
detrimento _de los
intereses comerciales.

TITULO Il
DE LA CONSTITUCION DEL
REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

CAPITULO |

Constitucion, contenido y
modalidades de propiedad
horizontal

Se suprime el titulo,
continda vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO

6°. Constitucion. El Régimen
de Propiedad Horizontal se
constituird mediante escritura
publica registrada en la

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos.
Realizada esta inscripcion,

surge la persona juridica a
que se refiere esta ley.

ARTICULO 7°. Contenido de
la escritura o reglamento de
propiedad horizontal. La
escritura publica que contiene
el reglamento de propiedad
horizontal debera incluir como

minimo.

1. El nombre e
identificacion del
propietario.

2. Elnombre distintivo de

la propiedad
horizontal.

La determinacién del
terreno o terrenos
sobre los cuales se
levanta la propiedad
horizontal, por su
nomenclatura, area y
linderos, indicando el
titulo o titulos de
adquisicion 'y los
correspondientes
folios de matricula
inmobiliaria.

La identificacion de
cada uno de los bienes
de dominio particular
de acuerdo con los
planos aprobados por
la Oficina de
Planeacién Municipal
o Distrital o por la
entidad o persona que
haga sus veces.

La determinacién de
los bienes comunes,
con _indicacién de los

ARTICULO 6°. Modificar el
Articulo 5 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 5°. Contenido
de la escritura o
reglamento de propiedad
horizontal. La escritura
publica que contiene el
reglamento de propiedad

horizontal ~debera incluir
como minimo.
1. El nombre e
identificacion del
propietario.

2. El nombre distintivo
de la propiedad
horizontal.

3. Ladeterminacion del
terreno o terrenos
sobre los cuales se
levanta la propiedad
horizontal, por su
nomenclatura, éarea
y linderos, indicando
el titulo o titulos de
adquisicién  y los
correspondientes
folios de matricula
inmobiliaria.

4. La identificaciéon de
cada uno de los
bienes de dominio

particular de
acuerdo con los
planos  aprobados

por la Oficina de

ARTICULO 6°. Modificar
el Articulo 5 de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 5°,
Contenido de la
escritura o reglamento
de propiedad

horizontal. La escritura
publica que contiene el
reglamento de propiedad
horizontal debera incluir
como minimo.

1. El  nombre e
identificacion del
propietario.

2. El nombre
distintivo de la
propiedad
horizontal.

3. La determinacion
del terreno o
terrenos sobre los
cuales se levanta
la propiedad
horizontal, por su
nomenclatura,
area y linderos,
indicando el titulo
o titulos de
adquisicion y los
correspondientes
folios de matricula
inmobiliaria.

4. La identificacion
de cada uno de

que tengan el caracter
de esenciales, y de
aquellos cuyo uso se
asigne a determinados
sectores de la
propiedad horizontal,
cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de
copropiedad y los

mddulos de
contribucién, segin el
caso.

7. El uso de suelo y las
actividades permitidas

en los bienes de
dominio particular que
conforman la

propiedad horizontal,
las cuales deberan
ajustarse a las normas
urbanisticas vigentes.

8. Las especificaciones
de construccién y
condiciones de
seguridad y salubridad
de la propiedad
horizontal.

9. Enelcasodelas
propiedades
horizontales
construidas con el
propésito exclusivo de
prestar el servicio de
vivienda turistica, tal
caracteristica debera
consignarse de
manera explicita en la
escritura y reglamento
de la propiedad
horizontal.

Ademéas de este contenido
basico, los reglamentos de
propiedad horizontal incluiran
las regulaciones relacionadas
con la administracion,

Planeacion
Municipal o Distrital
o por la entidad o
persona que haga
sus veces.

5. La determinacién de
los bienes comunes,
con indicacion de los
que tengan el

caréacter de
esenciales, y de
aquellos cuyo uso se
asigne a

determinados
sectores de la
propiedad
horizontal,
fuere el caso.

cuando

6. Los coeficientes de
copropiedad y los

moédulos de
contribucién, segun
el caso.

7. Elusode sueloy las
actividades
permitidas en los
bienes de dominio

particular que
conforman la
propiedad

horizontal, las cuales
deberan ajustarse a
las normas
urbanisticas
vigentes.

8. Las especificaciones
de construccion 'y

condiciones de
seguridad y
salubridad de la
propiedad
horizontal.

9. Enelcasodelas
propiedades

los bienes de
dominio particular
de acuerdo con
los planos
aprobados por la
Oficina de
Planeacion
Municipal o
Distrital o por la
entidad o persona
que haga sus
veces.

5. La determinacién
de los Dbienes
comunes, con
indicacién de los
que tengan el
caréacter de
esenciales, y de
aquellos cuyo uso
se asigne a
determinados

sectores de |la
propiedad
horizontal,
cuando fuere el
caso.

6. Los coeficientes

de copropiedad,
la_férmula para
determinar _los
coeficientes de
copropiedad  y
los moédulos de
contribucion,

segun el caso.

7. El uso de suelo y
las  actividades
permitidas en los
bienes de dominio
particular que

conforman la
propiedad

horizontal, las
cuales  deberan

ajustarse a las
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direccion y control de la
persona juridica que nace por
ministerio de esta ley y las

reglas que gobiernan la
organizacion y
funcionamiento de la

propiedad horizontal.

PARAGRAFO 1°. En ningn
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.

PARAGRAFO 2°.En los
municipios o distritos donde
existan planos prediales
georreferenciados, adoptados
o debidamente aprobados por
la autoridad catastral
competente, estos podran
sustituir los elementos de
determinaciéon del terreno
enunciados en el numeral
tercero del presente Articulo.

PARAGRAFO 3° Los
reglamentos de propiedad
horizontal podran consagrar,
ademas del contenido minimo
previsto  en esta ley,
regulaciones tendientes a
preservar el ejercicio efectivo
y continuo de la actividad
mercantii en los bienes
privados, y a propender por su
ubicacién segun el uso
especifico o sectorial al cual

horizontales
construidas con el
proposito exclusivo
de prestar el servicio
de vivienda turistica,
tal caracteristica
debera consignarse
de manera explicita
en la escritura y
reglamento de la
propiedad
horizontal.

Ademas de este contenido
basico, los reglamentos de

propiedad horizontal
incluirdn las regulaciones
relacionadas con la
administracion, direccion y
control de la persona
juridica que nace por

ministerio de esta ley y las
reglas que gobiernan la
organizacién y
funcionamiento de la
propiedad horizontal.

PARAGRAFO 1°. 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.

PARAGRAFO 2°.En los
municipios o distritos donde
existan planos prediales
georreferenciados,

adoptados o debidamente
aprobados por la autoridad
catastral competente, estos

normas
urbanisticas

vigentes. No
obstante la

Asamblea o la
Multijunta con la

aprobacioén de la
mitad mas uno

copropiedad
podra modificar
las _actividades
permitidas, _sin
necesidad de
reformar_de la
escritura.

8. Las
especificaciones
de construccién y
condiciones  de

seguridad y
salubridad de la
propiedad
horizontal.

9. Enelcasodelas
propiedades
horizontales
construidas con
el propésito
exclusivo de
prestar el servicio
de vivienda
turistica, tal
caracteristica
debera
consignarse de
manera explicita
en la escritura y
reglamento de la
propiedad
horizontal.

La Asambleaola

privados. La presente
disposicion podra ser aplicada
unicamente cuando dichas
actividades mercantiles en los
bienes privados se
encuentren permitidas en las
normas  urbanisticas  del
municipio o distrito en el cual

se encuentre ubicada la
propiedad horizontal
correspondiente.

PARAGRAFO 4°. Los

reglamentos de propiedad
horizontal no podran contener
normas que prohiban o limiten
la enajenacién, gravamen y
disposicion de los bienes de
dominio privado a cualquier
titulo, asi como tampoco
prohibir el acceso de
tenedores y visitantes a los
bienes de dominio particular.

PARAGRAFO 5°. Al
momento de la entrega de
cada inmueble, debera
proporcionarse a cada
propietario y al promitente
comprador, copia del
Reglamento de propiedad
horizontal, ya sea en medio
fisico o digital.

numeral tercero del
presente Articulo.

PARAGRAFO 3° Los
reglamentos de propiedad
horizontal podran
consagrar, ademas del
contenido minimo previsto
en esta ley, regulaciones
tendientes a preservar el
ejercicio efectivo y continuo
de la actividad mercantil en
los bienes privados, y a
propender por su ubicacion
segun el uso especifico o
sectorial al cual se

encuentren destinados, asi
como las obligaciones
especificas de los

propietarios en relacién con
sus bienes privados. La
presente disposicion podra
ser aplicada Unicamente
cuando dichas actividades
mercantiles en los bienes
privados se encuentren
permitidas en las normas
urbanisticas del municipio o
distrito en el cual se
encuentre ubicada la
propiedad horizontal
correspondiente.

PARAGRAFO 4. Los
reglamentos de propiedad

horizontal no podran
contener  normas  que
prohiban o limiten la
enajenacién, gravamen y

disposicion de los bienes de
dominio privado a cualquier
titulo, asi como tampoco

copropiedad.
podra modificar
las _actividades
permitidas, _sin
necesidad de
reformar la
escritura

publica.

Lo  anterior,
siempre que sea
compatible con
el plan _de
ordenamiento

territoria

respectivo.
Ademas de este
contenido basico, los
reglamentos de
propiedad horizontal

incluiran las regulaciones
relacionadas con la
administracion, direcciéon
y control de la persona
juridica que nace por
ministerio de esta ley y
las reglas que gobiernan
la organizacion y
funcionamiento de la
propiedad horizontal.

PARAGRAFO  1°.En
ningun caso las
disposiciones contenidas
en los reglamentos de
propiedad horizontal
podréan  vulnerar las
normas imperativas
contenidas en esta ley y,
en tal caso, se
entenderan no escritas.

PARAGRAFO 2°. En los

PARAGRAFO  5°. Al
momento de la entrega de
cada inmueble, debera
proporcionarse a cada
propietario y al promitente
comprador, copia del
Reglamento de propiedad
horizontal, ya sea en medio
fisico o digital.

por la autoridad catastral

competente, estos
podran  sustituir  los
elementos de

determinacion del terreno
enunciados en el numeral
tercero del presente
Articulo.

PARAGRAFO  3°. Los
reglamentos de
propiedad horizontal
podran consagrar,
ademéas del contenido
minimo previsto en esta
ley, regulaciones
tendientes a preservar el
ejercicio  efectivo y
continuo de la actividad
mercantil en los bienes
privados, y a propender
por su ubicacién segun el
uso especifico o sectorial
al cual se encuentren
destinados, asi como las
obligaciones especificas
de los propietarios en
relacion con sus bienes

privados. La presente
disposicién podra ser
aplicada unicamente
cuando dichas
actividades mercantiles

en los bienes privados se
encuentren permitidas en
las normas urbanisticas
del municipio o distrito en

el cual se encuentre
ubicada la propiedad
horizontal

correspondiente.

se encuentren destinados, asi ] o Muiltijunta con la . municipios o  distritos
L podran sustituir los aprobacién de la prohibir el acceso de .
como las obligaciones I " - L. donde existan planos
" A . elementos de determinacion mitad mas uno tenedores vy visitantes a los .
especificas de los propietarios ) de __ los prediales
L, . del terreno enunciados en el de ___ los P ad
en relaciéon con sus bienes coeficientes de georreferenciados,
- — A su vez. los
bienes de dominio | adoptados o
. . reglamentos de
particular. debidamente aprobados

propiedad __horizontal
podran prever la
existencia de un
reglamento interno de
actividades, usos y
destinos especificos en
las _copropiedades de
uso comercial y de
servicios, el cual sera
aprobado por la
Asamblea General o la
Multijunta y contendra
parametros _ objetivos
que propendan por una
mezcla comercial _de
bienes y servicios en
las copropiedades no
especializadas _en _un
bien o servicio
especifico. El
reglamento interno de
actividades. solo
los cambios de destino
que se _soliciten con
posterioridad _a la
entrada en vigencia de
la presente ley.
conservando las
situaciones previas.

PARAGRAFO  4° Los
reglamentos de
propiedad horizontal no
podran contener normas
que prohiban o limiten la
enajenacion, gravamen y
disposicién de los bienes
de dominio privado a
cualquier titulo, asi como
tampoco  prohibir el
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acceso de tenedores y
visitantes a los bienes de
dominio particular.

PARAGRAFO 5°. Al
momento de la entrega
de cada inmueble,
debera proporcionarse a
cada propietario y al
promitente  comprador,
copia del Reglamento de
propiedad horizontal, ya
sea en medio fisico o
digital.

ARTICULO

8°. Documentacion anexa.
Con la escritura publica de
constitucion o de adicion al
Régimen  de Propiedad
Horizontal, segun sea el caso,
deberan protocolizarse la
licencia de construccién o el
documento que haga sus
veces Yy los planos aprobados
por la autoridad competente
que muestren la localizacion,
linderos, nomenclatura y area
de cada una de las unidades
independientes que seran
objeto de propiedad exclusiva
o particular y el sefialamiento
general de las areas y bienes
de uso comun.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continGa vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 9°. Certificacién
sobre existencia y
representacion legal de la
persona juridica. La
inscripcion y posterior
certificacion sobre la
existencia y representacion
legal de las personas juridicas

Se ubica en el Articulo 10
del texto propuesto.

a las que alude esta ley
corresponde al Alcalde
Municipal o Distrital del lugar
de ubicacién de la propiedad
horizontal, o a la persona o
entidad en quien se delegue
esta facultad.

La inscripcion se realizara
mediante la presentacioén ante
el funcionario o entidad
competente de la escritura
registrada de constitucion del
Régimen  de Propiedad
Horizontal y los documentos
que acrediten los
nombramientos y
aceptaciones de quienes
ejerzan la representacion
legal y del revisor fiscal,
cuando este Ultimo fuere
necesario. En caso que esta
representacion sea ad
honorem, se dejara
constancia de ello.

El Propietario Inicial estara
facultado para hacer tales
designaciones hasta tanto no
se reinan por primera vez los

érganos competentes.
También sera objeto de
inscripcion la escritura de
extincion de la propiedad

horizontal, para efectos de
certificar sobre el estado de
liquidacion de la persona
juridica.

En ningin caso se podran
exigir tramites o requisitos
adicionales.

ARTICULO 10°. Propiedad
horizontal por etapas.
Modalidad de  propiedad

ARTICULO 7°. Modificar el
Articulo 7 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 7°. Modificar
el Articulo 7 de la Ley 675

horizontal a la cual pueden ser
sometidos edificios, conjuntos
o agrupaciones cuyo
propietario inicial plantee su
desarrollo por etapas. Esta
modalidad sera sefialada en
la escritura publica de
constitucién y regulara dentro
de su contenido el régimen
general del mismo, la forma
de integrar las etapas
subsiguientes, los bienes
comunes ubicados en cada
etapa y los coeficientes de
copropiedad
correspondientes a los bienes
o lotes privados de la etapa
que se conforma, los cuales
tendran caracter provisional.
Asi mismo en el reglamento
de propiedad horizontal inicial
se deberan sefialar los bienes
comunes generales  que
estaran al servicio de todas
las etapas que conforman la
propiedad horizontal.

Las subsiguientes etapas las
integrara el propietario inicial
0 su sucesor o causahabiente
mediante escrituras publicas
de adicion al reglamento de
propiedad horizontal inicial,
en las cuales se identificara
plenamente la etapa que se
adiciona indicando las
unidades privadas, los bienes
comunes que la conforman y
el nuevo célculo de los
coeficientes de copropiedad
de la totalidad de los bienes
privados de las etapas
integradas al conjunto o
agrupacion hasta la fecha de

ARTICULO 10°. Propiedad
horizontal por etapas.
Modalidad de propiedad
horizontal a la cual pueden
ser sometidos edificios,
conjuntos o agrupaciones
cuyo  propietario inicial
plantee su desarrollo por
etapas. Esta modalidad sera
sefialada en la escritura
publica de constitucion y
regulard dentro de su
contenido el régimen
general del mismo, la forma
de integrar las etapas
subsiguientes, los bienes
comunes ubicados en cada
etapa y los coeficientes de
copropiedad

correspondientes a los
bienes o lotes privados de la
etapa que se conforma, los
cuales tendran caracter
provisional. Asi mismo en el
reglamento de propiedad
horizontal inicial se deberan
sefalar los bienes comunes
generales que estaran al
servicio de todas las etapas
que conforman la propiedad
horizontal.

Las subsiguientes etapas
las integrara el propietario
inicial o su sucesor o
causahabiente mediante
escrituras  publicas  de
adicion al reglamento de
propiedad horizontal inicial,
en las cuales se identificara
plenamente la etapa que se
adiciona  indicando las
unidades  privadas, los
bienes comunes que la

de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 10— 7°.
Propiedad  horizontal
por etapas. Modalidad
de construccién de la
propiedad horizontal a la
cual pueden ser
sometidos edificios,
conjuntos o agrupaciones
cuyo propietario inicial
plantee su desarrollo por
etapas. Esta modalidad
serd sefialada en la
escritura  publica de
constitucién 'y regulara
dentro de su contenido el
régimen general del
mismo, la forma de
integrar las  etapas
subsiguientes, los bienes
comunes ubicados en
cada etapa y los
coeficientes de
copropiedad
correspondientes a los
bienes o lotes privados
de la etapa que se
conforma, los cuales
tendran caracter
provisional. Asi mismo en
el reglamento de
propiedad horizontal
inicial se deberan sefialar
os bienes comunes
generales que estaran al
servicio de todas las
etapas que conforman la
propiedad horizontal.

Las subsiguientes etapas
las integrara el
propietario inicial o su
sucesor o causahabiente

la adicién, los cuales tendran
caracter provisional.

En la escritura publica por
medio de la cual se integra la
ultima etapa, los coeficientes
de copropiedad de todo el
edificio, conjunto o
agrupacién se determinaran
con caréacter definitivo.

Tanto los coeficientes
provisionales como los
definitivos se calcularan de
conformidad con lo
establecido en la presente ley.
PARAGRAFO 1.- En todo
caso, la autoridad urbanistica
solo podrd aprobar los
desarrollos integrados por
etapas de inmuebles
sometidos al Régimen de
Propiedad Horizontal, cuando
estos permitan el uso y goce
del equipamiento ofrecido
para su funcionalidad y se
muestre el desarrollo
progresivo de la propiedad
horizontal.

PARAGRAFO 2.- E
propietario inicial ylo
constructor debera asumir los
costos y gastos necesarios
para el mantenimiento,
seguridad y control del area
no desarrollada en este tipo
de propiedades horizontales
por etapas.

conforman 'y el nuevo
célculo de los coeficientes
de copropiedad de la

totalidad de los bienes
privados de las etapas
integradas al conjunto o

agrupacién hasta la fecha
de la adicion, los cuales
tendran caracter provisional.
En la escritura publica por
medio de la cual se integra
a Ultima etapa, los
coeficientes de copropiedad
de todo el edificio, conjunto

o agrupacion se
determinaran con caracter
definitivo.

Tanto los  coeficientes
provisionales como los
definitivos se calcularan de
conformidad con lo
establecido en la presente
ley.

PARAGRAFO 1.- En todo
caso, la autoridad
urbanistica  solo  podra
aprobar los desarrollos

integrados por etapas de

inmuebles  sometidos  al
Régimen de Propiedad
Horizontal, cuando estos

permitan el uso y goce del
equipamiento ofrecido para
su funcionalidad y se
muestre el desarrollo
progresivo de la propiedad
horizontal.

PARAGRAFO 2.- El
propietario inicial ylo
constructor debera asumir
los costos y gastos
necesarios para el
mantenimiento, seguridad y
control del area no

mediante escrituras
publicas de adicion al
reglamento de propiedad
horizontal inicial, en las
cuales se identificara
plenamente la etapa que
se adiciona indicando las
unidades privadas, los
bienes comunes que la

conforman y el nuevo
célculo de los
coeficientes de

copropiedad de la
totalidad de los bienes
privados de las etapas
integradas al conjunto o
agrupacion hasta la fecha
de la adicién, los cuales
tendran caréacter
provisional.

En la escritura publica por
medio de la cual se
integra la ultima etapa,
los  coeficientes  de
copropiedad de todo el

edificio, conjunto o
agrupacion se
determinaran con

caracter definitivo.

Tanto los coeficientes
provisionales como los
definitivos se calcularan
de conformidad con lo
establecido en la
presente ley.

En los casos de adicién
de etapas, el propietario
inicial y/o constructor
debera socializar
previamente con los
propietarios _de la(s)
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desarrollada en este tipo de
propiedades  horizontales
por etapas.

etapa(s) construida(s),
el desarrollo de la etapa
que se adicionara. De
igual _manera el
propietario inicial
deberd _asumir __los
costos de la reforma del
reglamento de
propiedad horizontal a
la que hubiere lugar.

PARAGRAFO 1.- En
todo caso, la autoridad
urbanistica solo podra
aprobar los desarrollos
integrados por etapas de
inmuebles sometidos al
Régimen de Propiedad
Horizontal, cuando estos
permitan el uso y goce
del equipamiento
ofrecido para su
funcionalidad y se
muestre el desarrollo
progresivo de la
propiedad horizontal.

PARAGRAFO 2.- El

propietario inicial y/o
constructor debera
asumir los costos vy

gastos necesarios para el
mantenimiento,
seguridad y control del
area no desarrollada en
este tipo de propiedades
horizontales por etapas.
Para tales efectos, se
podra establecer pagos
diferenciados,
atendiendo los
servicios de los que se
ben a efectivamente
el propietario inicial.

ARTICULO 11°. Propiedad

horizontal por niveles o
agrupaciones de lotes.
Modalidad de propiedad

horizontal a la que pueden ser
sometidos predios localizados
en suelo urbano y rural de los
municipios y distritos, y por la
cual se generan dos (2) o mas
niveles de propiedad
horizontal, el primero de ellos
referente a la Agrupacion de
Lotes que contard con un
reglamento de propiedad
horizontal de primer nivel. La
agrupacion estara
conformada por lotes de
dominio privado y por lotes o
areas y servicios comunes de
la copropiedad de primer
nivel.

Las construcciones (edificios
o conjuntos) que se
desarrollen en los lotes de
dominio privado generados
como consecuencia de la
constitucion del reglamento
de propiedad horizontal de la
agrupaciéon de lotes o de
primer nivel, podran ser
sujetos de un reglamento de
propiedad  horizontal  de
segundo nivel el cual a su vez
contara con bienes privados y
bienes o servicios comunes
de la copropiedad de segundo
nivel y asi sucesivamente con
los niveles de propiedad
horizontal que se constituyan.
Cada uno de los niveles de
propiedad horizontal contara
con personeria juridica
independiente, administrador,
asamblea de copropietarios y

ARTICULO 8°. Adicionar el
Articulo 72 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 7%°. Propiedad
horizontal por niveles o
agrupaciones de lotes.
Modalidad de propiedad
horizontal a la que pueden
ser sometidos  predios
localizados en suelo urbano
y rural de los municipios y
distritos, y por la cual se
generan dos (2) o mas
niveles de propiedad
horizontal, el primero de
ellos referente a la
Agrupacion de Lotes que
contard con un reglamento
de propiedad horizontal de
primer nivel. La agrupacién
estara conformada por lotes
de dominio privado y por
lotes o areas y servicios
comunes de la copropiedad
de primer nivel.

Las construcciones
(edificios o conjuntos) que
se desarrollen en los lotes

de dominio privado
generados como
consecuencia de la

constitucion del reglamento
de propiedad horizontal de
la agrupacion de lotes o de
primer nivel, podran ser
sujetos de un reglamento de
propiedad horizontal de
segundo nivel el cual a su
vez contard con bienes
privados y bienes o servicios
comunes de la copropiedad
de segundo nivel y asi
sucesivamente con los

ARTICULO 8°. Adicionar
el Articulo 72 de la Ley

675 de 2001, el cual
quedara asi:

ARTICULO 7%°.
Propiedad  horizontal
por niveles °

Modalidad de propiedad

horizontal a la que
pueden ser sometidos
predios localizados en

suelo urbano y rural de
los municipios y distritos,
y por la cual se generan
dos (2) o mas niveles de
propiedad horizontal. El
primer nivel
corresponde el-primero
de—elles—referente—a—la
contard———con————un
reglamento-de-propiedad
a la propiedad
horizontal _constituida
sobre el predio privado
de mayor extension en
el que se desarrolla el
proyecto. surgiendo
unos bienes privados,
los cuales pueden ser
lotes o losas y La
conformada por lotes de
lotes-o areas y servicios
comunes de la
copropiedad de primer
nivel.

Las construcciones
(edificios o conjuntos)
que se desarrollen en los

podra contar con los demas
drganos de administracion y
gobierno  previstos en la
presente ley.

niveles de propiedad
horizontal que se
constituyan.

Cada uno de los niveles de
propiedad horizontal
contard con  personeria
juridica independiente,

administrador, asamblea de
copropietarios y  podra
contar con los demas
érganos de administracién y
gobierno previstos en la
presente ley.

lotes o losas de-deminie
R
)
.
)
"

i ivel, podran
constituir un_segundo
nivel de propiedad
horizontal, el cual a su
vez contara con bienes
privados y bienes o
servicios comunes de
la___copropiedad de
sequndo _ nivel. Las
propiedades
horizontales de
sequndo _nivel, estaran
sujetas a pedran—ser
sujetos—de un
reglamento de propiedad
horizontal de segundo
nivel. el-euala—su—vez

sequndo  nivel  de
propiedad _horizontal,
comprenda _en  su
interior la _mezcla de
usos y sea necesario
individualizar las
destinaciones.

En caso de
divergencias entre los
reglamentos

prevalecera el
reglamento de primer

nivel y asi
sucesivamente.

Cada uno de los niveles
de propiedad horizontal
contara con personeria
juridica  independiente,
administrador, multijunt
a para el caso del
primer nivel y asamblea
de copropietarios para

contara——econ—bienes los niveles restantes y

privados—y—bienes—o podréa contar con los

servicios-comunes-de-la demas  organos de

copropiedad-de-segundo administracién y gobierno

nivel. y———asi previstos en la presente

sucesivamente con los ley.

niveles de  propiedad

horizontal——que——se ARTICULO 12°. Del | ARTICULO 9°. Adicionar el | ARTICULO 9°. Adicionar

constituyan- contenido del reglamento | Articulo 7B de la Ley 675 de | el Articulo 7B de la Ley
de propiedad horizontal de | 2001, el cual quedara asi: 675 de 2001, el cual

El tercer nivel de primer nivel y demas quedara asi:

propiedad horizontal y niveles. La reglamentacion ARTiCULO 7B°. Del

sucesivos, concerniente a las normas de | contenido del reglamento | ARTICULO 7B°. Del

corresponderd _a un
volumen o desarrollo
en altura, aplicable a los

casos _en_gue una
misma__edificacién o

estructura,
correspondiente al

convivencia, la descripcién de
los lotes privados y la
determinacion de los lotes o
areas y bienes comunes de la
agrupacion de lotes o primer
nivel de propiedad horizontal,
asi como la regulacién sobre

de propiedad horizontal
de primer nivel y demas
niveles. La reglamentacién
concerniente a las normas
de convivencia, la
descripcion de los lotes
privados y la determinacion

contenido del
reglamento de
propiedad horizontal de
primer nivel y demas
niveles. La
reglamentacién

concerniente  a las
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sus érganos de
administracion y gobierno y la
asignacion de los coeficientes
de copropiedad
correspondientes a cada uno
de los lotes privados, seran
definidos en el reglamento de
propiedad horizontal de la
agrupacion el cual debe ser
elevado a escritura publica y
registrado en el certificado de
libertad y tradicion  del
inmueble sobre el cual se
constituya la agrupacion de
lotes.

Los edificios o conjuntos que
se construyan en los lotes
privados resultantes de la
agrupaciéon de lotes, podran
ser objeto de reglamentacién
por propiedad horizontal
mediante el otorgamiento de
una escritura publica que
contendra la reglamentacion
concerniente a normas de
convivencia, descripcion de
los bienes privados y la
determinacion de los bienes
comunes de la propiedad
horizontal, asi como la
regulacion sobre sus 6rganos
de administracion y gobiemo y
la asignacion de los
coeficientes de copropiedad
correspondientes a cada uno

de los bienes privados,
reglamento de propiedad
horizontal que debe ser

registrado en el certificado de
libertad y tradicion asignado al
lote privado de la agrupacion
de lotes sometido a propiedad
horizontal.

de los lotes o areas y bienes
comunes de la agrupacion
de lotes o primer nivel de
propiedad horizontal, asi
como la regulacién sobre
sus érganos de
administracion y gobierno y
la asignaciéon de los
coeficientes de copropiedad
correspondientes a cada
uno de los lotes privados,
seran definidos en el
reglamento de propiedad
horizontal de la agrupacion
el cual debe ser elevado a
escritura publica y
registrado en el certificado
de libertad y tradicion del
inmueble sobre el cual se
constituya la agrupacién de
lotes.

Los edificios o conjuntos
que se construyan en los
lotes privados resultantes
de la agrupacion de lotes,

podran ser objeto de
reglamentacion por
propiedad horizontal

mediante el otorgamiento de
una escritura publica que
contendra la reglamentacion
concerniente a normas de
convivencia, descripcién de
los bienes privados y la
determinacién de los bienes
comunes de la propiedad
horizontal, asi como la
regulacion sobre sus
érganos de administracién y
gobierno y la asignacion de
los coeficientes de
copropiedad

correspondientes a cada
uno de los bienes privados,

normas de convivencia,
la descripcion de los lotes
privados y la
determinacién de los
lotes o areas y bienes
comunes de la
agrupacién de lotes o
primer nivel de propiedad
horizontal, asi como la
regulacion  sobre sus
érganos de
administracion y gobierno
y la asignacién de los
coeficientes de
copropiedad
correspondientes a cada
uno de los lotes privados,
seran definidos en el
reglamento de propiedad
horizontal de la
agrupacion el cual debe
ser elevado a escritura
publica y registrado en el
certificado de libertad y
tradicién del inmueble
sobre el cual se
constituya la agrupacion
de lotes.

Los edificios o conjuntos
que se construyan en los
lotes privados resultantes
de la agrupacion de lotes,
podran ser objeto de
reglamentacion por
propiedad horizontal
mediante el otorgamiento
de una escritura publica
que contendra la
reglamentacién
concerniente a normas

de convivencia,
descripcion de los bienes
privados y la

determinacién de los

reglamento de propiedad
horizontal que debe ser
registrado en el certificado
de libertad y tradicién
asignado al lote privado de
la agrupacion de lotes
sometido a  propiedad
horizontal.

bienes comunes de la
propiedad horizontal, asi
como la regulacién sobre
sus érganos de
administracion y gobierno
y la asignacion de los
coeficientes de
copropiedad

correspondientes a cada
uno de los bienes
privados, reglamento de
propiedad horizontal que
debe ser registrado en el
certificado de libertad y
tradicion asignado al lote
privado de la agrupacion

de lotes sometido a
propiedad horizontal.
Corresponde al Articulo 9 del ARTICULO 10°.

proyecto de ley.

Adicionar un Paragrafo al
Articulo 8° de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 8°
Certificacion sobre
existencia y

representacion legal de
la persona juridica. La

inscripcion 'y posterior
certificacion  sobre la
existencia

representacion legal de
las personas juridicas a
las que alude esta ley
corresponde al Alcalde
Municipal o Distrital del
lugar de ubicacion de la
propiedad horizontal, o a
la persona o entidad en
quien se delegue esta
facultad.

La inscripcion se
realizara mediante la
presentacion ante el
funcionario o entidad
competente de la
escritura registrada de
constitucién del Régimen
de Propiedad Horizontal
y los documentos que
acrediten los
nombramientos y
aceptaciones de quienes
ejerzan la representacion
legal y del revisor fiscal.
También sera objeto de
inscripcion la escritura de
extinciéon de la propiedad
horizontal, para efectos
de certificar sobre el
estado de liquidacion de
la persona juridica.

En ningin caso se
podran exigir tramites o
requisitos adicionales.

Paragrafo.
Transcurridos _quince
(15) dias habiles a la
radicacién de la
solicitud _modificatoria
del representante legal
de una ropiedad
horizontal _inscrita y
ante la ausencia de
respuesta de la
autoridad _competente,
se configurara el
silencio administrativo
positivo.

CAPITULO Il

De la propiedad horizontal
como persona juridica

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 13°. Objeto de la
persona juridica. La
propiedad horizontal, una vez
constituida legalmente, da
origen a una persona juridica
conformada por los
propietarios de los bienes de
dominio particular. Su objeto
sera administrar correcta y
eficazmente los bienes y
servicios comunes, manejar
los asuntos de interés comudn
de los propietarios de_bienes
privadosy cumplir y hacer
cumplir la ley y el reglamento
de propiedad horizontal.

Entiéndase que forman parte
del objeto social de la
propiedad  horizontal, los
actos y negocios juridicos que
se realicen sobre los bienes

comunes por su
representante legal,
relacionados con la

explotacion econdmica de los
mismos que permitan su

correcta y eficaz
administracion, con el
propdsito de obtener
contraprestaciones

econdémicas que se destinen
al pago de expensas comunes
de la propiedad horizontal y

que ademas facilitan la
existencia de la propiedad
horizontal, su estabilidad,

funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso,
goce o explotacién de los
bienes de dominio particular.

PARAGRAFO  1°.  Para
efectos de facturacion de los
servicios publicos
domiciliarios a zonas
comunes, la persona juridica
que surge como efecto de la
constitucién del Régimen de
Propiedad Horizontal podra
ser considerada como usuaria

unica frente a las empresas
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prestadoras de los mismos, si
asi lo solicita, caso en el cual
el cobro del servicio se hara
tnicamente con fundamento
en la lectura del medidor
individual que exista para las
zonas comunes; en caso de
no existir dicho medidor, se
cobrard de acuerdo con la
diferencia del consumo que
registra el medidor general y
la suma de los medidores
individuales.

Las propiedades horizontales
que a la fecha de entrada en
vigencia de la presente ley no
posean medidor individual
para las unidades privadas
que la integran, podran
instalarlos si lo aprueba la
asamblea general con el voto
favorable de un numero plural
de propietarios de bienes
privados que representen el
setenta por ciento (70%) de
los coeficientes del respectivo
edificio o conjunto.

PARAGRAFO 2°. En el caso
de coexistencia de
propiedades horizontales por
niveles, cada uno de ellos
constituira  una  persona
juridica independiente, con
funciones y o¢rganos de
administracién propios.

como del impuesto de
industria 'y comercio, en
relacién con las actividades
propias de su objeto social, de
conformidad con lo
establecido en el Articulo 195
del Decreto 1333 de 1986.

PARAGRAFO. La
destinacién de algunos bienes
que produzcan renta para
sufragar expensas comunes
no desvirtia la calidad de
persona juridica sin animo de
lucro.

ARTICULO 14°. Naturaleza

y caracteristicas. La persona
juridica originada en la
constitucién de la propiedad
horizontal es de naturaleza
civil, sin animo de lucro. Su
denominacién correspondera
a la del edificio, conjunto o
agrupacion y su domicilio sera
el municipio o distrito donde
se localiza y tendra la calidad
de no contribuyente de
impuestos nacionales, asi

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 15°. Impuesto
sobre la renta y
complementarios. Las
personas juridicas originadas
en la constitucion de la
propiedad  horizontal que
destinen alguno o algunos de
sus bienes o areas comunes
para la explotacién comercial
o industrial, generando algin
tipo de renta, seran
contribuyentes del régimen
ordinario del impuesto sobre
la renta y complementarios y
del impuesto de industria y
comercio, de conformidad con
lo establecido en el Articulo
143 de la Ley 1819 de 2016 a
través de la cual fue
adicionado el numeral 19-5 al
Estatuto Tributario, asi como
en lo dispuesto en la norma o
normas que lo modifiquen,
complementen, adicionen o
sustituyan.

PARAGRAFO. Se excluiran
de lo dispuesto en este
Articulo las  propiedades
horizontales de uso
residencial.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO  16°.Recursos
patrimoniales. Los recursos
patrimoniales de la persona
juridica estaran conformados
por los ingresos provenientes
de las expensas comunes
ordinarias y extraordinarias,
multas, intereses, fondo de
imprevistos, pago
compensatorio por el uso de
bienes comunes de uso
exclusivo, explotacién
econémica de los bienes
comunes y demas bienes e
ingresos que adquiera o
reciba a cualquier titulo para
el cumplimiento de su objeto.

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

PARAGRAFO. El cobro a los
propietarios de expensas
extraordinarias adicionales al
porcentaje del recargo
referido, solo podra aprobarse
cuando los recursos del
Fondo de que trata este
Articulo sean insuficientes
para atender las erogaciones
a su cargo.

ARTICULO 17°. Fondo de
imprevistos. La persona
juridica constituird un fondo
para atender obligaciones o
expensas imprevistas, el cual
se formara e incrementara
con un porcentaje de recargo
no inferior al uno por ciento
(1%) sobre el presupuesto
anual de gastos comunes y
con los demas ingresos que la
asamblea general considere
pertinentes.

La asamblea podra
suspender su cobro cuando el
monto disponible alcance el
cincuenta por ciento (50%) del
presupuesto  ordinario de
gastos del respectivo afio.

El administrador podra
disponer de tales recursos,
previa aprobacion de la
multijunta o de la asamblea
general, dependiendo del
nivel de propiedad horizontal
de que se ftrate, y de
conformidad con lo
establecido en el reglamento
de propiedad horizontal.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 18°. Organos de
direccion y administracion.
La direccion y administracion
de la persona juridica en las
propiedades horizontales de
primer nivel corresponde a la
multijunta, al administrador y
al revisor fiscal cuando se
considere necesario; en las
propiedades horizontales de
los niveles siguientes o de un
unico nivel la direccion y
administracion corresponde a
la asamblea general de
propietarios, al consejo de
administracion cuando exista,
al administrador, y al revisor
fiscal en los casos requeridos
por la ley.

PARAGRAFO Las
propiedades horizontales de
inmuebles destinados a uso
residencial  bifamiliar, no
requeriran del establecimiento
de 6rganos de administracion
de acuerdo con lo previsto en
el presente capitulo.

TITULO 1Nl

DE LOS BIENES DE LA
PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPITULO |

Se suprime el titulo,
continda vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.
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De los bienes privados o de
dominio particular

ARTICULO 19°.
Identificacién de los bienes
privados o de dominio
particular. Los bienes
privados o de dominio
particular, deberan ser
identificados en el reglamento
de propiedad horizontal y en
los planos de la propiedad
horizontal.

La propiedad sobre los bienes
privados implica un derecho
de copropiedad sobre los
bienes comunes de la
propiedad  horizontal, en
proporcién a los coeficientes
de copropiedad. En todo acto
de disposicién, gravamen o
embargo de un bien privado
se entenderan incluidos estos
bienes y no podra efectuarse
estos actos en relacién con
ellos, separadamente del bien
de dominio particular al que
acceden.

PARAGRAFO 1°. De
conformidad con lo
establecido en el inciso 2° del
presente Articulo, el impuesto
predial sobre cada bien
privado incorpora el
correspondiente a los bienes
comunes de la propiedad
horizontal, en proporcién al
coeficiente de copropiedad
respectivo, teniendo en
cuenta que en el avaluo de la
propiedad privada se
incorpora el elemento fisico a

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

un régimen de propiedad
horizontal con derecho sobre
bienes comunes.

PARAGRAFO 2°.En los
municipios o distritos donde
existan  planos prediales
georreferenciados, adoptados
o debidamente aprobados por
la autoridad catastral
competente, estos tendran
prelacion sobre los demas
sistemas para la identificacion
de los bienes aqui sefialados.

NUEVO

ARTICULO 11°.
Modificar el Articulo 9 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 9°.
CAUSALES DE
EXTINCION DE LA
PROPIEDAD

HORIZONTAL. La

propiedad horizontal se
extinguird por alguna de
las siguientes causales.

1. La destruccién o el
deterioro total del edificio
o de las edificaciones que
conforman un conjunto,
en una proporcion que
represente por lo menos
el setenta y cinco por
ciento (75%) del edificio o
etapa en particular salvo
cuando se decida su
reconstruccion, de
conformidad con la
reglamentacién que para
el efecto expida el
Gobierno Nacional.

2. La decision unanime
de los ftitulares del
derecho de propiedad
sobre bienes de dominio
particular, siempre y
cuando medie la
aceptacion por escrito de
los  acreedores  con
garantia real sobre los
mismos, o sobre el
edificio o conjunto.

3. La orden de autoridad
judicial o administrativa.

PARAGRAFO 1. En caso
de demolicion o
destruccion  total  del
edificio o edificaciones
que conforman el
conjunto, el terreno sobre
el cual se encontraban

construidos seguira
gravado

proporcionalmente, de
acuerdo con los
coeficientes de

copropiedad, por las
hipotecas y demas
gravamenes que
pesaban sobre los bienes
privados.
PARAGRAFO 2. Los
titulares de dominio en
propiedades
horizontales de uso
diferente al residencial
podran, por una sola
vez, con la aprobacién
de _mas del 70% de
coeficientes __totales,
tomar la_decision de

transferir sus unidades
privadas a una
sociedad comercial, a
una forma asociativa, a

un patrimonio
auténomo o de

afectacién u otra forma
de colaboracién _que
acuerden, a fin de
establecer una
administracion unitaria
o __monolitica de la
propiedad asi
configurada. La
transferencia del
dominio que se haga
por_esa Unica vez se
tendra como un_acto
notarial _sin__cuantia
para todos los efectos
incluso para la
liguidacién de
derechos de registro.
La participacién _del

aportante, socio,
comunero o

beneficiario en el nuevo
patrimonio o __ente

equivalente  al
porcentaje de su
coeficiente de

copropiedad _en el
momento del aporte o
transferencia.

PARAGRAFO 3. Las
limitaciones.
gravamenes.
condiciones y demas
cargas que soporte el
dominio _sobre _las

unidades privadas
deberan ser canceladas
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o levantadas por el

titular __del __dominio,
antes de su

transferencia_al nuevo
patrimonio o __ente
obstante, el participe o
aportante, titular del
dominio sobre la
propiedad gravada o
limitada, podra acordar
que el nuevo ente
patrimonio [}
asociacién cancele
tales limitaciones.
gravamenes )
condiciones,

disminuyendo su
porcentaje de
sociedad, patrimonio o

entidad, a valores
inferiores al de su
coeficiente  de
copropiedad.

PARAGRAFO 4. Si la
decisién _a la_que se
refiere el Paragrafo
segundo es tomada con
el coeficiente sefialado
los restantes titulares
de dominio podran
continuar___con su
propiedad en la forma
en _que la han ejercido
dentro de la propiedad
horizontal, pero los
usos y destinos
especificos de la
totalidad de unidades
privadas seran
determinados por la
mayoria_simple de los

propietarios. en
términos de
coeficientes de
copropiedad, sin

perjuicio de los usos o
destinos _asignados a
las _unidades en el
momento de entrar en

vigencia esta
disposicién.

PARAGRAFO 5. Si
todos los propietarios
deciden transferir el
dominio _sobre sus
unidades al nuevo ente.
patrimonio o
procedera a la
disolucién y liquidacién
de la persona juridica
propiedad _horizontal,
sin_que haya lugar a la
divisiéon de la
copropiedad referida en
el Articulo 11 de la
presente ley.

NUEVO

ARTICULO 12°,
Modificar el Articulo 15 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 15.
SEGUROS. Todos los
edificios o  conjuntos
sometidos al régimen de
propiedad horizontal
podran constituir poélizas
de seguros que cubran
contra los riesgos de
incendio y terremoto, que
garanticen la

reconstruccién total de
los mismos.

El _gobierno nacional
debera reglamentar el
pago de pélizas
mensuales aplicable a
todas las propiedades
horizontales y la
posibilidad de
constituciéon de pélizas
de contenido minimo, o
en su defecto, un
sequro_obligatorio de
incendio y terremotos,
dirigidas a propiedades
horizontales de

estratos 1y 2.

PARAGRAFO 1°. En
todo caso sera obligatoria
la constitucion de pélizas
de seguros que cubran
contra los riegos de
incendio y terremoto los
bienes comunes de que
trata la presente ley,
susceptibles de  ser
asegurados.

PARAGRAFO 2°. Las
indemnizaciones
provenientes de los

seguros quedaran
afectadas en  primer
término a la
reconstruccion del

edificio o conjunto en los
casos que ésta sea
procedente. Si el
inmueble no es
reconstruido, el importe
de la indemnizaciéon se
distribuira en proporcion

al derecho de cada
propietario de bienes
privados, de conformidad
con los coeficientes de
copropiedad y con las

normas legales
aplicables.
ARTICULO 20°. Divisibilidad | ARTICULO 13°. Modificar el | ARTICULO 13°.

de la hipoteca en la
propiedad horizontal. Los

acreedores hipotecarios
quedan autorizados para
dividir las hipotecas

constituidas en su favor sobre
edificios o conjuntos
sometidos al Régimen de la
presente ley, entre las
diferentes unidades privadas
a prorrata del valor de cada
una de ellas.

Una vez inscrita la division de
la hipoteca en la Oficina de
Registro de Instrumentos
Publicos, los propietarios de la
respectiva unidad privada
seran responsables,
exclusivamente, de las
obligaciones inherentes a los
respectivos gravamenes.

El  gravamen hipotecario
dividido entre cada una de las
unidades privadas, previo
acuerdo entre acreedor y
deudor, podra ser cedido a
favor de las diversas
entidades que financien los
créditos hipotecarios de los
adquirentes de cada unidad
privada.

PARAGRAFO 1.En todo
caso en la divisibilidad de la
hipoteca se debera garantizar

Articulo 17 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 17°.
Divisibilidad de la
hipoteca en la propiedad
horizontal. Los acreedores
hipotecarios quedan
autorizados para dividir las
hipotecas constituidas en su
favor sobre edificios o
conjuntos  sometidos  al
Régimen de la presente ley,
entre las diferentes
unidades privadas a
prorrata del valor de cada
una de ellas.

Una vez inscrita la division
de la hipoteca en la Oficina
de Registro de Instrumentos
Publicos, los propietarios de
la respectiva unidad privada
seran responsables,
exclusivamente, de las
obligaciones inherentes a
los respectivos
gravamenes.

El gravamen hipotecario
dividido entre cada una de
las unidades privadas,
previo acuerdo entre
acreedor y deudor, podra
ser cedido a favor de las
diversas entidades que

Modificar el Articulo 17 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTiCULO 17°.
Divisibilidad de la
hipoteca en la
propiedad horizontal.
Los acreedores
hipotecarios quedan

autorizados para dividir
las hipotecas constituidas
en su favor sobre
edificios o  conjuntos
sometidos al Régimen de
la presente ley, entre las
diferentes unidades
privadas a prorrata del
valor de cada una de
ellas.

Una vez inscrita la
divisién de la hipoteca en
la Oficina de Registro de
Instrumentos  Publicos,
los propietarios de la
respectiva unidad privada
seran responsables,
exclusivamente, de las
obligaciones inherentes a
los respectivos
gravamenes.

El gravamen hipotecario
dividido entre cada una
de las unidades privadas
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que el adquiriente de la
vivienda solamente asuma la
proporcion del gravamen que
corresponda a su respectivo
crédito  hipotecario y en
ningun caso a créditos que se
encuentren en cabeza del

propietario inicial ylo
constructor.

PARAGRAFO 2. Cuando
existiere un gravamen

hipotecario sobre el inmueble
de mayor extension que se
someti6 al Régimen de
Propiedad Horizontal, el
propietario inicial, en el
momento de enajenar
unidades privadas con pago
de contado, dentro del mismo
acto juridico de transferencia
de dominio debera presentar
para su protocolizacion,
certificacion de la aceptacion
del acreedor, del
levantamiento  proporcional
del gravamen de mayor
extension que afecte a la
unidad privada objeto del
acto. El notario no podra
autorizar el otorgamiento de
esta escritura ante la falta del
documento aqui mencionado.

financien los  créditos
hipotecarios de los
adquirentes de cada unidad
privada.

PARAGRAFO 1.En todo
caso, en la divisibilidad de la
hipoteca se debera
garantizar que el adquiriente
de la vivienda solamente
asuma la proporciéon del
gravamen que corresponda
a su respectivo crédito
hipotecario y en ningiin caso
a créditos que se

encuentren en cabeza del
propietario inicial ylo
constructor.

PARAGRAFO 2. Cuando

existiere un  gravamen
hipotecario sobre el
inmueble de mayor
extension que se sometié al
Régimen de Propiedad
Horizontal, el propietario

inicial, en el momento de
enajenar unidades privadas
con pago de contado, dentro
del mismo acto juridico de
transferencia de dominio
debera presentar para su
protocolizacion, certificacion
de la aceptacion del
acreedor, del levantamiento
proporcional del gravamen
de mayor extension que
afecte a la unidad privada
objeto del acto. El notario no
podra autorizar el
otorgamiento de esta
escritura ante la falta del
documento aqui
mencionado.

correspondientes
previo acuerdo entre
acreedor y deudor, podra
ser cedido a favor de las
diversas entidades que
financien los créditos
hipotecarios de los
adquirentes de cada
unidad privada.

PARAGRAFO 1. En todo
caso, en la divisibilidad
de la hipoteca se debera

garantizar que el
adquiriente de la vivienda
solamente asuma la

proporcién del gravamen
que corresponda a su
respectivo crédito
hipotecario y en ningin
caso a créditos que—se
eneuentren-en-cabeza de
los que sea deudor el
propietario inicial y/o
constructor.

PARAGRAFO 2. Cuando
existiere un gravamen
hipotecario  sobre el
inmueble de  mayor
extension que se sometid
al Régimen de Propiedad
Horizontal, el propietario
inicial, en-el-momento de
enajenar———unidades

contade,——dentro  del
mismo acto juridico de
transferencia de dominio
de unidades privadas
con pago de contado,
debera presentar para su
protocolizacion,

certificacion de la
aceptacion del acreedor,

del levantamiento
proporcional del
gravamen de mayor
extension

correspondiente  gque
afeete a la unidad privada
objeto del acto. El notario
no podrd autorizar el
otorgamiento de esta
escritura ante la falta del
documento aqui
mencionado.

ARTICULO
21°.Obligaciones de los
propietarios respecto de los

bienes de

dominio

particular o privado. En
relacién con los bienes de

dominio
propietarios

particular sus
tienen las

siguientes obligaciones.

1.

Usarlos de acuerdo
con su naturaleza y
destinacién, en la
forma prevista en el

reglamento de
propiedad horizontal,
absteniéndose de

ejecutar acto alguno
que comprometa la
seguridad o solidez de

la propiedad
horizontal, producir
ruidos, molestias y

actos que perturben la
tranquilidad de los
demas propietarios u
ocupantes o afecten la

salud publica.
El propietario o sus
causahabientes, a

cualquier titulo,
podran hacer servir la
unidad privada a los

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

fines u objetos no
prohibidos por la ley o
por el reglamento de
propiedad horizontal.
En el reglamento de

copropiedad se
establecera la
procedencia,

requisitos y tramite
aplicable al efecto.

3. Ejecutar de inmediato
las reparaciones en
sus bienes privados,
incluidas las redes de
servicios ubicadas
dentro del bien
privado, cuya omisiéon
pueda ocasionar
perjuicios al edificio,
conjunto o agrupacion
o a los bienes que lo
integran, resarciendo
los dafios que
ocasione  por  su
descuido o el de las
personas por las que
deba responder.

4. El  propietario  del
ultimo piso, no puede
elevar nuevos pisos o
realizar nuevas
construcciones sin la
autorizacion de la
asamblea, previo
cumplimiento de las
normas urbanisticas
vigentes.
propietario del piso
bajo le estd prohibido
adelantar obras que
perjudiquen la solidez
de la construccion,
tales como
excavaciones,
sétanos y demas, sin
la autorizacién de la
asamblea, previo
cumplimiento de las

normas  urbanisticas

vigentes.

Las demds previstas
en esta ley y en el
reglamento de
propiedad horizontal.

CAPITULO Il

De los bienes comunes

Se suprime el titulo,
continla vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 22°. Alcance y

naturaleza. Los bienes, los
elementos y zonas de un

edificio,

conjunto o

agrupacién que permiten o

facilitan la
estabilidad,

existencia,
funcionamiento,

conservacion, seguridad, uso
o goce de los bienes de

dominio
pertenecen en

particular,
comin 'y

proindiviso a los propietarios
de tales bienes privados, son

indivisibles

Y, mientras

conserven su caracter 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.

El derecho sobre estos bienes

sera

ejercido en la forma

prevista en la presente ley y
en el respectivo reglamento
de propiedad horizontal.

PARAGRAFO 1°. Tendran la
calidad de comunes no solo

los

manera

bienes indicados de
expresa en el

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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reglamento, sino todos
aquellos sefialados como
tales en los planos aprobados
con el acto administrativo
aprobatorio de los planos de
propiedad horizontal, o en el
documento que haga sus
veces.

PARAGRAFO 2°. Sin
perjuicio de la disposicién
segin la cual los bienes
comunes no son enajenables
en forma separada de los
bienes de propiedad privada o
particular, los reglamentos de
propiedad horizontal podran
autorizar la explotacién
econdémica de bienes
comunes, siempre y cuando
esta autorizacion no se
extienda a la realizacion de
negocios juridicos que den
lugar a la transferencia del
derecho de dominio de los
mismos. El area cuya
explotacion sea autorizada se
ubicara de tal forma que no
impida la circulacién por las
zonas comunes, no afecte la
estructura de la edificacion, ni
contravenga disposiciones
urbanisticas ni ambientales.
Las contraprestaciones
economicas obtenidas de la
explotaciéon de los bienes
comunes de conformidad con
lo establecido en este
Paragrafo seran para el
beneficio comin de la
copropiedad y se destinaran
al pago de expensas comunes
de la propiedad horizontal, o a

los gastos de inversion, segin
lo decida la asamblea general.

PARAGRAFO  3°. Las
fachadas podran ser objeto de
explotacion econémica por
parte de copropietarios y
terceros, no obstante esta
debera ser autorizada por el
propietario inicial, en el caso
en el que no se haya
celebrado la primera
asamblea general de
copropietarios o, de haberse
celebrado, por la asamblea
general o la multijunta con el
voto favorable de al menos el
setenta por ciento (70%) de
los coeficientes totales de
copropiedad. Dicha
circunstancia quedara
consignada en el acta de la
reunién y no sera obligatoria
la modificacién del reglamento
de propiedad horizontal en
dicho aspecto.

PARAGRAFO 4°. El nombre
de la propiedad horizontal,
hard parte de los bienes
comunes de la misma, salvo
en los eventos en los cuales el
reglamento de propiedad
horizontal prevea un régimen
especial.

ARTICULO 23°.
Desafectacion de bienes
comunes no esenciales.
Previa autorizacion de las
autoridades municipales o
distritales competentes de
conformidad con las normas

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

urbanisticas  vigentes, la
asamblea general, con el voto
favorable de un nimero plural
de propietarios de bienes de
dominio privado que
representen el setenta por
ciento (70%) de los
coeficientes de copropiedad
de un conjunto, edificio o
agrupacion, podra desafectar
la calidad de comun de bienes
comunes no esenciales, los
cuales pasardn a ser del
dominio particular de la
persona juridica que surge
como efecto de la constitucion
al Régimen de Propiedad
Horizontal.

En todo caso, la
desafectacion de
parqueaderos, de visitantes o
de usuarios, estara
condicionada a la reposicién
de igual o mayor nimero de
estacionamientos con la
misma destinacién, previo
cumplimiento de las normas
urbanisticas aplicables en el
municipio o distrito del que se
trate.

PARAGRAFO 1°. Sobre los
bienes privados que surjan
como efecto de la
desafectacion de  bienes
comunes no esenciales,
podran realizarse todos los
actos o negocios juridicos, no
siendo contra la ley o contra el
derecho ajeno, y seran objeto
de todos los beneficios,
cargas e impuestos
inherentes a la propiedad
inmobiliaria.  Para  estos

efectos el administrador de la
propiedad horizontal actuara
de conformidad con o
dispuesto por la asamblea
general o multijunta en el acto
de desafectacion y con
observancia de las
previsiones contenidas en el
reglamento de propiedad
horizontal.

PARAGRAFO 2°.No se
aplicaran las normas aqui
previstas a la desafectacion
de los bienes comunes
muebles y a los inmuebles por
destinacion o por adherencia,
no esenciales, los cuales por
su naturaleza son
enajenables. La enajenacion
de estos bienes se realizara
de conformidad con lo
previsto en el reglamento de
propiedad horizontal.

ARTICULO 24°.
Procedimiento para la
desafectacion de bienes
comunes. La desafectacion
de bienes comunes no
esenciales implicard una
reforma al reglamento de
propiedad horizontal, que se
realizara por medio de
escritura publica con la cual
se protocolizara el acta de
autorizacion de la asamblea
general de propietarios y las
aprobaciones que haya sido
indispensable obtener de
conformidad con el Articulo
precedente. Una vez otorgada
esta escritura, se registrara en
la Oficina de Registro de
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Instrumentos Publicos, la cual
abrira el folio de matricula
inmobiliaria correspondiente.

En la decision de desafectar
un bien comdn no esencial se
entenderd comprendida la
aprobacién de los ajustes en
los coeficientes de
copropiedad y modulos de
contribucién como efecto de la
incorporacion de  nuevos
bienes privados al edificio o
conjunto. En este caso los
coeficientes y moddulos de
contribuciéon, se calcularan
teniendo en cuenta los
criterios establecidos en la
presente ley.

ARTICULO 25°. Bienes
comunes de uso exclusivo.
El uso de los bienes comunes
no necesarios para el disfrute
y goce de los bienes de
dominio particular, y en
general, el de aquellos cuyo
uso comunal limitaria el libre
goce y disfrute de un bien
privado, tales como terrazas,
cubiertas, patios interiores y
retiros, podra ser asignado de
manera exclusiva a los bienes
privados  que por su
localizacién puedan
disfrutarlos.

Todas las zonas comunes que
por su naturaleza o destino
son de uso y goce general,
como  parqueaderos  de
visitantes, salones comunales
y dareas de recreacion y
deporte, entre otros, no

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

podran ser objeto de uso
exclusivo.

Los parqueaderos destinados
a los vehiculos de los
propietarios de la propiedad
horizontal podran ser objeto
de asignacioén al uso exclusivo
de las unidades privadas,
siempre y cuando dicha
asignacién no contrarie las
normas municipales y
distritales en materia de
urbanizacién y construccién.

El uso exclusivo de las
fachadas podra ser asignado
a los copropietarios de la
propiedad horizontal con fines
publicitarios. Dicha
asignaciéon podra llevarla a
cabo el propietario inicial al
constituir la propiedad
horizontal o los copropietarios
en asamblea general o
multijunta, en todo caso el
beneficiario  deberan  dar
cumplimiento a las normas
relacionadas con publicidad
exterior visual y demas
normas aplicables al caso.

PARAGRAFO 1°. El uso
exclusivo de un bien comdn
podra ser suprimido por los
copropietarios sin la anuencia
del copropietario que goza de
dicha exclusividad a través de
una asamblea de
copropietarios o multijunta de
agrupacién, en la cual se
cuente con el voto favorable
de un ndmero plural de
propietarios de bienes de
dominio privado que
representen al menos el

setenta por ciento (70%) de
los coeficientes de
copropiedad de un conjunto,
edificio o agrupacién. No
obstante, debera contarse
con la aprobacion del
copropietario a quien le fue
asignado dicho uso exclusivo
en los siguientes casos.

1. Enelcasoenelcualel
uso del bien comun,
por parte de toda la
copropiedad, afecte el
uso, goce y disfrute del
bien privado.

2. En el caso de los
estacionamientos,
bodegas y/o depésitos
asignados a unidades
privadas como bienes
comunes de uso
exclusivo.

ARTICULO 26°. Régimen
especial de los bienes
comunes de uso exclusivo.
Los propietarios de los bienes
privados a los que asigne el
uso  exclusivo de un
determinado bien comun,
segin lo previsto en el
Articulo anterior, quedaran
obligados a.

1. No efectuar
alteraciones ni realizar
construcciones sobre
o bajo el bien.

2. No cambiar su
destinacion.

3. Hacerse cargo del
mantenimiento y de
las reparaciones a que

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

haya lugar, como
consecuencia de
aquellos deterioros
que se produzcan por
culpa del tenedor o de
las reparaciones
locativas que se
requieran por el
desgaste ocasionado
aun bajo uso legitimo,
por paso del tiempo.

4. Pagar las
compensaciones
econoémicas por el uso
exclusivo, si asi lo
determinare la
multijunta o asamblea
general, cuya férmula
de calculo debera ser
descrita de forma clara
en el reglamento de
propiedad  horizontal
cuando alli conste la
asignacion del uso
exclusivo o en el acta
de asamblea cuando
se asigne un bien

comun al uso
exclusivo sin que sea
modificado el
reglamento de

propiedad horizontal,
de conformidad con lo
dispuesto en el
Paragrafo  3°  del
Articulo 19 de la
presente norma.

PARAGRAFO 1° Las
mejoras necesarias, no
comprendidas dentro de las
previsiones del numeral 3 del
presente Articulo, se tendran
como expensas comunes de
la  propiedad horizontal,
cuando no se trate de eventos
en los que deba responder el
constructor.
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PARAGRAFO 2°.En ningln
caso el propietario inicial
podra transferir el dominio de
los bienes comunes de uso
exclusivo.

ARTICULO 27°. Entrega de
los bienes comunes por
parte del propietario inicial.
Se presume que la entrega de
bienes comunes esenciales
para el uso y goce de los
bienes privados de un edificio
o conjunto, tales como los
elementos estructurales,
accesos, escaleras,
espesores y puntos fijos, se
efectia de manera simultanea
con la entrega de aquellos
segln las actas
correspondientes.

Los bienes comunes de uso y
goce general, ubicados en la
propiedad horizontal, tales
como zona de recreacion y
deporte y salones comunales,
entre otros, se podran
entregar total o parcialmente a
la persona o personas
designadas por la multijunta o
la asamblea general y en su
defecto al  administrador
definitivo, siempre que este
ultimo sea una persona
juridica o natural distinta al
propietario inicial, en cualquier
momento, a mas tardar
cuando se haya terminado la
construccion y enajenacion de
un nimero de bienes privados
que represente entre el
cuarenta por ciento (40%) y el
sesenta por ciento (60%) de

ARTICULO 14°. Modificar el
Articulo 24 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 24°. Entrega de
los bienes comunes por
parte del propietario
inicial. Se presume que la
entrega de bienes comunes
esenciales para el uso y
goce de los bienes privados
de un edificio o conjunto,
tales como los elementos
estructurales, accesos,
escaleras, espesores vy
puntos fijos, se efectia de
manera simultdnea con la
entrega de aquellos segun
las actas correspondientes.
Los bienes comunes de uso
y goce general, ubicados en

la propiedad horizontal,
tales como zona de
recreacion y deporte vy

salones comunales, entre
otros, se podran entregar
total o parcialmente a la
persona o personas
designadas por la multijunta
o la asamblea general y en
su defecto al administrador
definitivo, siempre que este
ultimo sea una persona
juridica o natural distinta al

propietario inicial, en
cualquier momento, a mas
tardar cuando se haya

ARTICULO 14°,
Modificar el Articulo 24 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 24°. Entrega
de los bienes comunes
por parte del
propietario inicial. Se
presume-que La entrega
de bienes comunes
esenciales para el uso y
goce de los bienes
privados de un edificio o
conjunto, tales como los
elementos estructurales,
accesos, escaleras,
espesores y puntos fijos,
se efectta de manera
simultanea con la entrega
de aquellos, segun las
actas correspondientes.

Los bienes comunes de
uso y goce general,
ubicados en la propiedad

horizontal, tales como
zona de recreacion vy
deporte y salones

comunales, entre otros,
se podran deberan
entregar total o
parcialmente a la (s) o
persenas  designada(s)
por la multijunta o la
asamblea general; en su
defecto al administrador

los coeficientes de
copropiedad. En el caso que
el constructor o propietario
inicial tenga la mayoria de los
coeficientes de copropiedad
para el momento en el que la
asamblea deba designar la
persona O personas que
deban recibir los bienes
comunes, estos coeficientes
no se contabilizardn para
estos efectos legales.

La entrega debera incluir los
documentos garantia de los
ascensores, bombas y demas
equipos, expedidas por sus
proveedores, asi como los
planos correspondientes a las
redes eléctricas,
hidrosanitarias y, en general,
de los servicios publicos
domiciliarios. Cuando los
bienes privados consistan en
areas privadas libres, los
bienes comunes de uso y
goce general se entregaran a
la persona o personas
designadas por la asamblea
general o multijunta y en su
defecto al  administrador
definitivo o provisional, en
cualquier momento, a mas
tardar cuando se haya
terminado la enajenacién de
un nimero de bienes privados
que represente el cincuenta y
uno por ciento (51%) de los
coeficientes de copropiedad.

terminado la construccion y
enajenacion de un nimero
de bienes privados que
represente entre el cuarenta

por ciento (40%) y el
sesenta por ciento (60%) de
los coeficientes de

copropiedad. En el caso que
el constructor o propietario
inicial tenga la mayoria de
los coeficientes de
copropiedad para e
momento en el que la
asamblea deba designar la
persona o personas que
deban recibir los bienes
comunes, estos coeficientes
no se contabilizaran para
estos efectos legales.

La entrega debera incluir los
documentos garantia de los
ascensores, bombas vy
demas equipos, expedidas
por sus proveedores, asi

como los planos
correspondientes a las
redes eléctricas,
hidrosanitarias Y, en
general, de los servicios
publicos domiciliarios.

Cuando los bienes privados
consistan en areas privadas
libres, los bienes comunes
de uso y goce general se
entregaran a la persona o
personas designadas por la
asamblea general o
multijunta y en su defecto al
administrador  definitivo o
provisional, en cualquier
momento, a mas tardar
cuando se haya terminado
la enajenacion de un
numero de bienes privados

definitivo, siempre que
este Ultimo sea wuna
persona juridica o natural
distinta al propietario
inicial, en—eualquier
momento,-a-mas-tardar
cuando se haya
terminado la construccion
y enajenacién de un
nimero de bienes
privados que representen
entre el cuarenta por
ciento (40%) y el sesenta
por ciento (60%) de los
coeficientes de
copropiedad. En-el-ease

La entrega debera incluir
los documentos garantia
de los ascensores,
bombas y demas
equipos, expedidas por
sus proveedores, asi
como los planos y los

certificados de
onibilidad.
correspondientes a las

redes eléctricas,
hidrosanitarias 'y en
general, de los servicios
publicos domiciliarios

que represente el cincuenta
y uno por ciento (51%) de
los coeficientes de
copropiedad.

esenciales, y las
exigencias ue

contemple la Ley 1796
de 2016 o las normas a

las que hubiere lugar.

Cuando los  bienes
privados consistan en
areas privadas libres, los
bienes comunes de uso y
goce general se
entregaran a la persona o
personas designadas por
la asamblea general o
multijunta y en su defecto
al administrador definitivo
o provisional, en
eualgquier—momente, a
mas—tardar cuando se
haya terminado la
enajenacion de un
nimero de bienes
privados que represente
el cincuenta y uno por
ciento—{(51%)—de—los
coeficientes———de
copropiedad—entre el
cuarenta por _ciento
(40%) y el sesenta por

ciento (60%) de los
coeficientes de
copropiedad.

Paragrafo. En los casos
antes descritos donde
el constructor o
propietario inicial tenga
la__mayoria de los

coeficientes de
copropiedad al

momento en el que la
asamblea deba
designar (s) persona(s

que deba recibir los

bienes comunes, estos
coeficientes no _se
contabilizaran para
estos efectos legales.

ARTICULO 28°. Entrega de
los bienes comunes de
propiedades  horizontales
por etapas. Cuando se trate
de propiedades horizontales
desarrolladas por etapas, se
presume que la entrega de
bienes comunes esenciales
para el uso y goce de los
bienes privados de Ila
respectiva etapa, tales como
los elementos estructurales,
accesos, escaleras,
espesores y puntos fijos, se
efectlia de manera simultanea
con la entrega de aquellos
segun las actas
correspondientes.

En cuanto concieme a los
bienes comunes de uso y
goce general, su entrega se
hara en cualquier momento, a
mas tardar cuando se haya
terminado la construccién y
enajenacion de un numero de
bienes privados que
represente entre el cuarenta
por ciento (40%) y el sesenta
por ciento (60%) de los
coeficientes de copropiedad;
para determinar dicho
porcentaje en el reglamento
de propiedad horizontal se
debera prever una tabla de
coeficientes que determine el
porcentaje asignado a los
bienes privados de Ila
respectiva etapa, los cuales

ARTICULO 15°. Adicionar
el Articulo 242 a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 24%°. Entrega
de los bienes comunes de
propiedades horizontales
por etapas. Cuando se trate
de propiedades horizontales
desarrolladas por etapas, se
presume que la entrega de
bienes comunes esenciales
para el uso y goce de los
bienes privados de la
respectiva etapa, tales
como los elementos
estructurales, accesos,
escaleras, espesores y
puntos fijos, se efectia de
manera simultdnea con la
entrega de aquellos segun
las actas correspondientes.
En cuanto concierne a los
bienes comunes de uso y
goce general, su entrega se
hara en cualquier momento,
a mas tardar cuando se
haya terminado la
construccién y enajenacion
de un numero de bienes
privados que represente
entre el cuarenta por ciento

(40%) y el sesenta por
ciento (60%) de los
coeficientes de
copropiedad; para

determinar dicho porcentaje

ARTICULO 15°.
Adicionar el Articulo 242 a
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 247,
Entrega de los bienes
comunes de
propiedades

horizontales por

etapas. Cuando se trate
de propiedades
horizontales
desarrolladas por etapas,
se presume que la
entrega de bienes
comunes esenciales para
el uso y goce de los
bienes privados de la
respectiva etapa, tales
como los elementos
estructurales, accesos,
escaleras, espesores y
puntos fijos, se efectua
de manera simultanea
con la entrega de
aquellos segun las actas
correspondientes.

En cuanto concieme a los
bienes comunes de uso y
goce general, su entrega
se hard en—eualguier
momento,—a—mas—tardar
cuando se haya
terminado la construccion
y enajenacién de un
ndmero de bienes

privados que represente
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seran calculados de
conformidad con las
disposiciones de la presente
ley.

En el caso que el constructor
o propietario inicial tenga la
mayoria de los coeficientes de
copropiedad de la respectiva
etapa para el momento en el
que la asamblea deba
designar la persona o
personas que deba recibir los

bienes comunes, estos
coeficientes no se
contabilizaran para estos
efectos legales.

en el reglamento de
propiedad  horizontal se
debera prever una tabla de
coeficientes que determine
el porcentaje asignado a los
bienes privados de Ila
respectiva etapa, los cuales

seran calculados de
conformidad con las
disposiciones de la presente
ley.

En el caso que el
constructor o propietario

inicial tenga la mayoria de
los coeficientes de
copropiedad de la
respectiva etapa para el
momento en el que la
asamblea deba designar la
persona o personas que
deba recibir los bienes
comunes, estos coeficientes
no se contabilizaran para
estos efectos legales.

entre el cuarenta por
ciento (40%) y el sesenta
por ciento (60%) de los

coeficientes de
copropiedad; para
determinar dicho
porcentaje en el

reglamento de propiedad

horizontal se debera
prever una tabla de
coeficientes que

determine el porcentaje
asignado a los bienes
privados de la respectiva
etapa, los cuales seran
calculados de
conformidad con las
disposiciones de la
presente ley.

En el caso que el
constructor o propietario
inicial tenga la mayoria
de los coeficientes de
copropiedad de la
respectiva etapa, al para
el momento en el que la
asamblea deba designar

la(s ersona(s) __ e
persenas que deba
recibir los bienes
comunes, estos

coeficientes no se
contabilizarén para estos
efectos legales.

ARTICULO 29°. Entrega en

concordancia  con los
planos aprobados. Los
bienes comunes deberan

coincidir con lo sefialado en
los planos aprobados en la
licencia otorgada por la
autoridad competente y lo
indicado en el reglamento de

ARTICULO 16°. Adicionar
el Articulo 24B a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 24B°. Entrega
en concordancia con los
planos aprobados. Los

ARTICULO 16°.
Adicionar el Articulo 24B
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 24B°.
Entrega en
concordancia con los
planos aprobados. Los

propiedad  horizontal. De
encontrarse discordancias
entre lo descrito en los planos
de propiedad horizontal
aprobados por la autoridad
competente y el reglamento
de propiedad  horizontal,
prevalecera el contenido de
los planos.

bienes comunes deberan
coincidir con lo sefialado en
los planos aprobados en la
licencia otorgada por la
autoridad competente y lo
indicado en el reglamento
de propiedad horizontal. De
encontrarse discordancias
entre lo descrito en los
planos de propiedad
horizontal aprobados por la
autoridad competente y el
reglamento de propiedad
horizontal, prevalecera el
contenido de los planos.

bienes comunes deberan
coincidir con lo sefialado
en los planos aprobados
en la licencia, las
modificaciones,
prérrogas y
revalidaciones
otorgadas por la
autoridad competente, lo
incluido en la oferta
comercial y lo indicado
en el reglamento de
propiedad horizontal. De
encontrarse
discordancias entre lo
descrito en los planos de
propiedad horizontal
aprobados por la
autoridad competente y
el reglamento de
propiedad horizontal,
prevalecera el contenido
de los planos, siempre
que cualquier cambio
posterior en los planos

aprobados inicialmente
sea informado

debidamente _a _los
compradores. Para
tales efectos, cuando
se realice un cambio en
los planos aprobados
inicialmente, se debera
informar a los
compradores.

El incumplimiento de lo
anterior, conllevarda a
las sanciones
establecidas en la Ley
1480 de 2011 o a la que
hubiere lugar.

ARTICULO 30°.
Procedimiento en caso de
renuencia a recibir los
bienes comunes de uso y
goce general. En el caso en
el cual la copropiedad y/o la
persona designada para
recibir los bienes comunes de
uso y goce general, se niegue
(n) a recibir dichos bienes, el
propietario inicial, una vez se
hayan construido y enajenado
un nimero de bienes privados
que representen por lo menos
el cincuenta y uno (51%) de
los coeficientes de
copropiedad, debera
convocar a la asamblea de
copropietarios o a la
multijunta, segun sea el caso,
con el fin de nombrar al
administrador definitivo. En el
desarrollo de la misma
asamblea o multijunta se fijara
una fecha y hora prudencial
para la entrega de los bienes
comunes; si en la fecha
propuesta no es posible llevar
a cabo la entrega de la
totalidad de los bienes
comunes generales se debera
convocar a una nueva
diligencia de entrega, la cual
podra ser citada por el
administrador definitivo o por
el propietario inicial.

Si luego de tres (3)
oportunidades la copropiedad
se niega a comparecer a las
diligencias convocadas y/o a
recibir los bienes comunes al
propietario inicial, se debera
designar un perito con
experiencia certificada de por

ARTICULO 17°. Adicionar
el Articulo 24C a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 24C°.
Procedimiento en caso de
renuencia a recibir los
bienes comunes de uso y
goce general. En el caso en
el cual la copropiedad y/o la
persona designada para
recibir los bienes comunes
de uso y goce general, se
niegue (n) a recibir dichos
bienes, el propietario inicial,
una vez se hayan construido
y enajenado un numero de
bienes privados que
representen por lo menos el
cincuenta y uno (51%) de
los coeficientes de
copropiedad, debera
convocar a la asamblea de
copropietarios o a la
multijunta, segun sea el
caso, con el fin de nombrar
al administrador definitivo.
En el desarrollo de la misma
asamblea o multijunta se
fijarda una fecha y hora
prudencial para la entrega
de los bienes comunes; si
en la fecha propuesta no es
posible llevar a cabo la
entrega de la totalidad de los
bienes comunes generales
se debera convocar a una
nueva diligencia de entrega,
la cual podra ser citada por
el administrador definitivo o
por el propietario inicial.

Si luego de tres (3)
oportunidades la

ARTICULO 17°.
Adicionar el Articulo 24C
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 24cCe.
Procedimiento en caso
de renuencia a recibir o
entregar los Dbienes
comunes de uso y goce
general. En el caso en el
cual la copropiedad y/o la
persona designada para
recibir los bienes
comunes de uso y goce
general, se niegue (n) a
recibir dichos bienes o el
propietario _inicial _a
entregarlos, el
propietario inicial o los
copropietarios, una vez
se hayan construido y
enajenado un nimero de
bienes privados que
represente perlo-menos
el-cincuenta-y-uno-{(51%)
entre el cuarenta por
ciento  (40% el
sesenta por _ ciento
(60%) de los coeficientes
de copropiedad, debera
convocar a la asamblea
de copropietarios o a la
multijunta o al
propietario inicial,
segun sea el caso, con el
fin de nombrar al
administrador definitivo.

En el desarrollo de la
misma  asamblea o
multijunta se fijara una
fecha y hora prudencial
para la entrega de los

lo menos cinco (5) afios en

temas de normas
urbanisticas, propiedad
horizontal y/o arquitectura,

quien verificara que las zonas

comunes  construidas a
entregar se  encuentren
terminadas, correspondan

con lo aprobado en la licencia
de construccion y con lo
incluido en la oferta comercial
Yy, en consecuencia, certificara
de forma clara bajo la
gravedad de juramento si
dichas éareas corresponden o
no a lo licenciado y a lo
ofrecido.

El perito designado realizara
la verificacion y, en el evento
de concluir que dichas areas
corresponden a lo licenciado y
a lo ofrecido, certificara de
forma clara bajo la gravedad
de juramento dicha
circunstancia. Esta
certificacion debera elevarse
a escritura de publica y, con
ella se entendera efectuada la
entrega de los bienes
comunes generales para
todos los efectos legales. De
la certificacion se debera
entregar copia a
administrador definitivo y al
propietario inicial.

Si realizada la verificacion, el
perito designado establece
que dichas areas no
corresponden a lo licenciado y
a lo ofrecido, requerird al
propietario inicial de forma
escrita, notificandole  los
hallazgos de manera clara,
con el fin que el propietario

copropiedad se niega a
comparecer a las diligencias
convocadas y/o a recibir los
bienes comunes al
propietario inicial, se debera
designar un perito con
experiencia certificada de
por lo menos cinco (5) afios
en temas de normas
urbanisticas, propiedad
horizontal y/o arquitectura,
quien verificard que las
zonas comunes construidas
a entregar se encuentren
terminadas, correspondan
con lo aprobado en la
licencia de construccion y
con lo incluido en la oferta
comercial Y, en
consecuencia, certificara de
forma clara bajo la gravedad
de juramento sidichas areas
corresponden o no a lo
licenciado y a lo ofrecido.

El perito designado realizara
la verificacion y en el evento
de concluir que dichas areas
corresponden a lo
licenciado y a lo ofrecido,
certificara de forma clara

bajo la gravedad de
juramento dicha
circunstancia. Esta
certificacion debera

elevarse a escritura de
publica y con ella se
entenderd efectuada la
entrega de los bienes
comunes generales para
todos los efectos legales. De
la certificacion se debera
entregar copia al
administrador definitivo y al
propietario inicial.

bienes comunes; si en la
fecha propuesta no es
posible llevar a cabo la
entrega de la totalidad de
los bienes comunes
generales se debera
convocar a una nueva
diligencia de entrega, la
cual podra ser citada por
el administrador definitivo
o por el propietario inicial.

Si luego de tres (3)
oportunidades la
copropiedad o el
propietario _inicial se
niega a comparecer a las
diligencias  convocadas
y/o a recibir o_entregar
los bienes comunes al

propietario inicial, se
debera designar un perito
con experiencia

certificada de por lo
menos cinco (5) afios en

temas de normas
urbanisticas, propiedad
horizontal ylo
arquitectura, quien

verificard que las zonas
comunes construidas a
entregar se encuentren
terminadas,

correspondan con lo
aprobado en la licencia
de construccion y con lo
includo en la oferta
comercial, y en
consecuencia, certificara
de forma clara bajo la
gravedad de juramento si
dichas areas
corresponden o no a lo
licenciado y a lo ofrecido.
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inicial se adecue a Ilo
licenciando y ofrecido. De
comun acuerdo entre el perito
y el propietario inicial, se fijara
un término prudencial
atendiendo a la naturaleza
técnica y a la complejidad de
las obras que deban ser
realizadas. Dentro del término
convenido, el propietario
inicial realizara las
adecuaciones requeridas.
Una vez realizada |la
adecuacion por parte del
propietario inicial, el perito
certificara de forma clara bajo
la gravedad de juramento
dicha circunstancia. Esta
certificacién debera elevarse
a escritura de publica y, con
ella se entendera efectuada la
entrega de los bienes
comunes generales para
todos los efectos legales. De
la certificacion se debera
entregar copia al
administrador definitivo y al
propietario inicial.
PARAGRAFO. En el caso de
vivienda de interés social y
prioritario de estratos 1y 2, el
Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio, sera el encargado
de asumir los costos que
pueda generar el
procedimiento de peritazgo de
entrega de bienes de acuerdo
con el inciso anterior.

Si realizada la verificacion,
el perito designado
establece que dichas areas
no corresponden a lo
licenciado y a lo ofrecido,
requerird  al  propietario
inicial de forma escrita,
notificandole los hallazgos
de manera clara, con el fin
que el propietario inicial se
adecue a lo licenciando y
ofrecido. De comtin acuerdo
entre el perito y el
propietario inicial, se fijara
un  término  prudencial
atendiendo a la naturaleza
técnica y a la complejidad de
las obras que deban ser
realizadas. Dentro  del
término convenido, el
propietario inicial realizara
las adecuaciones
requeridas. Una vez
realizada la adecuacion por
parte del propietario inicial,
el perito certificaré de forma
clara bajo la gravedad de

juramento dicha
circunstancia. Esta
certificacion debera

elevarse a escritura de
publica y, con ella se
entenderd  efectuada la
entrega de los bienes
comunes generales para
todos los efectos legales. De
la certificacion se debera
entregar copia al
administrador definitivo y al
propietario inicial.

PARAGRAFO. En el caso
de vivienda de interés social
y prioritario de estratos 1y 2,

El  perito  designado
realizara la verificacion y
en el evento de concluir
que dichas areas
corresponden a lo
licenciado y a lo ofrecido,
certificara de forma clara

bajo la gravedad de
juramento dicha
circunstancia. Esta
certificacion debera

elevarse a escritura de
publica y con ella se
entenderd efectuada la
entrega de los bienes
comunes generales para
todos los efectos legales.
De la certificacion se
debera entregar copia al
administrador definitivo y
al propietario inicial.

Si realizada la
verificacion, el perito
designado establece que
dichas areas no
corresponden a lo
licenciado y a lo ofrecido,
requerird al propietario
inicial de forma escrita,
notificandole los
hallazgos de manera
clara, con el fin que el
propietario  inicial se
adecue a lo licenciando y
ofrecido. De comun
acuerdo entre el perito y
el propietario inicial, se
fijara un término
prudencial atendiendo a
la naturaleza técnica y a
la complejidad de las
obras que deban ser

el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, sera el
encargado de asumir los
costos que pueda generar el
procedimiento de peritazgo
de entrega de bienes de
acuerdo con el inciso
anterior.

realizadas. Dentro del
término convenido, el
propietario inicial
realizara las
adecuaciones
requeridas.

Una vez realizada la

adecuacion por parte del
propietario  inicial, el
perito certificara de forma
clara bajo la gravedad de

juramento dicha
circunstancia. Esta
certificacion debera

elevarse a escritura de
publica y, con ella se
entendera efectuada la
entrega de los bienes
comunes generales para
todos los efectos legales.
De la certificacion se
debera entregar copia al
administrador definitivo y
al propietario inicial.

ARTICULO 31°.
Procedimientos
inistrativos y jud
El  procedimiento descrito
previamente, se aplicara sin

ARTICULO 18°. Adicionar
el Articulo 24D a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 18°.
Adicionar el Articulo 24D
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

perjuicio que el administrador
de la propiedad horizontal
acuda ante las entidades
administrativas o judiciales
correspondientes, dentro de
los plazos que al efecto
prevean las normas
nacionales, con el fin de dar
inicio a un proceso
administrativo a través del
cual se verifique si dichos
bienes comunes presentan
deficiencias constructivas. A
su vez, los mismos podran
acudir a las entidades
correspondientes encargadas
de verificar el cumplimiento de
las normas que regulan los
derechos de los
consumidores o a las
instancias judiciales
correspondientes si asi lo
determinan, dentro de los
plazos que al efecto prevean
las normas nacionales.

ARTICULO 24D°.
Procedimientos
administrativos y

judiciales. El procedimiento
descrito previamente, se
aplicara sin perjuicio que el
administrador de la
propiedad horizontal acuda
ante las entidades
administrativas o judiciales
correspondientes, dentro de
los plazos que al efecto
prevean las normas
nacionales, con el fin de dar
inico a un  proceso
administrativo a través del
cual se verifique si dichos
bienes comunes presentan
deficiencias constructivas. A
su vez, los mismos podran
acudir a las entidades
correspondientes
encargadas de verificar el
cumplimiento de las normas
que regulan los derechos de
los consumidores o a las
instancias judiciales
correspondientes si asi lo
determinan, dentro de los
plazos que al efecto prevean
las normas nacionales.

ARTICULO 24D°.
Procedimientos

administrativos y
judiciales. El
procedimiento  descrito

previamente, se aplicara
sin  perjuicio que el
administrador de la
propiedad horizontal
acuda ante las entidades
autoridades

jurisdiccionales )
administrativas a las que
hubiere lugar, dentro
del término
establecido.e judiciales
correspondientes,—dentro

ARTICULO 32°. Régimen de
incompatibilidades del

ARTICULO 19°. Adicionar
el Articulo 24E a la Ley 675

ARTICULO 19°.
Adicionar el Articulo 24E

perito. El perito designado
estard sujeto al siguiente
régimen de
incompatibilidades y no podra
actuar en esa calidad.

1. Respecto de
proyectos o conjuntos
en que les
corresponda intervenir
o haya intervenido
profesionalmente en
cualquier otra calidad.

2. Respecto de
proyectos o conjuntos
en los que tenga
alguna participacién o
haya participado a
titulo de socio,
gerente, director,
administrador,
propietario, disefiador,
constructor, accionista
o fideicomitente.

3. Respecto de
proyectos a ejecutar
en inmuebles que
pertenezcan o hayan
pertenecido o sean
administrados por sus

parientes hasta el
cuarto grado de
consanguinidad o

segundo de afinidad.

4. Respecto de
proyectos o conjuntos
en los que tenga o
haya tenido
participacion o
intereses comerciales
de cualquier
naturaleza.

de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 24E°. Régimen
de incompatibilidades del
perito. El perito designado
estara sujeto al siguiente
régimen de
incompatibilidades y no
podra actuar en esa calidad.

1. Respecto de
proyectos o
conjuntos en que les
corresponda
intervenir o haya
intervenido
profesionalmente en
cualquier otra
calidad.

2. Respecto de
proyectos o
conjuntos en los que
tenga alguna

participacion o haya
participado a titulo
de socio, gerente,
director,
administrador,
propietario,
disefador,
constructor,
accionista o
fideicomitente.

3. Respecto de
proyectos a ejecutar
en inmuebles que
pertenezcan o hayan
pertenecido o sean
administrados  por
sus parientes hasta
el cuarto grado de
consanguinidad o
segundo de afinidad.

a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 24E°.
Designacién y régimen
de incompatibilidades
del perito.

El perito sera
designado __por _las
partes de comun
acuerdo. En caso de no
llegarse a acuerdo para
la__designacién _del
perito este sera
designado por Ia
Céamara de Comercio de
la_jurisdiccién _en que
se encuentre ubicada la
propiedad horizontal, o
de la jurisdiccién mas
cercana, en caso de no
contar con una sede en

el lugar.

Los honorarios _del
perito seran sufragados
por las partes en igual
proporcién. En el caso
de vivienda de interés
social y prioritario de
estratos 1y 2, el costo
del perito lo asumira el
propietario inicial, y en
todo caso, la
Defensoria del Pueblo y
la Procuraduria General
de  la  Nacién
participaran _en el

roceso, a fin de
garantizar los derechos
de los propietarios o
beneficiarios de
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4. Respecto de
proyectos o
conjuntos en los que
tenga o haya tenido

participacion o
intereses
comerciales de

cualquier naturaleza.

viviendas de _interés
social y prioritario de
estratos 1y 2.

El perito  designado
estara sujeto al siguiente
régimen de

incompatibilidades y no
podra actuar en esa

calidad_en propiedades
horizontales.

1. Respecto— de
proyectes——o
conjuntos en gue
les—corresponda
intervenir En las
cuales
intervenga o
haya intervenido
profesionalmente
en cualquier otra
calidad.

2. Respecto———de
proyectos———o
conjuntes En leas

que tenga alguna
participacion o
haya participado
a titulo de socio,
gerente, director,
administrador,
propietario,
disefiador,
constructor,
accionista o
fideicomitente.

3. Respecto— de

proyectos———a
ejecutar———en
inmuebles  Que
pertenezcan o
hayan
pertenecido o
sean

administradeas
por sus parientes

hasta el cuarto
grado de
consanguinidad o
segundo de
afinidad.

4. Respecto——de

proyectos——o
conjuntes En leas
que tenga o haya
tenido
participacion o
intereses
comerciales  de
cualquier
naturaleza.
ARTICULO 33°. [ ARTICULO 20°. Adicionar | ARTICULO 20°

Certificaciones por parte de
terceros en la entrega de
bienes. La emision de
certificaciones por parte de
terceros autorizados cuando
se exijan en virtud de
disposiciones legales, servira
de prueba del correcto estado
del respectivo sistema o
elemento que tenga el
caracter de bien comun.
Cuando esta se exija, las
redes y elementos eléctricos
asi como los disefios y medios
de iluminacién interior y
exterior de caracter comunal
se acreditaran con la emision
de los certificados expedidos
por los entes pertinentes
(RETIE y RETILAB), de
conformidad con lo previsto
en los reglamentos técnicos
vigentes a la fecha de
radicacién de la respectiva
licencia de construccion.

el Articulo 24F a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 24F°.
Certificaciones por parte
de terceros en la entrega
de bienes. La emision de
certificaciones por parte de
terceros autorizados cuando
se exijan en virtud de

disposiciones legales,
servira de prueba del
correcto estado del

respectivo sistema o
elemento que tenga el
caracter de bien comun.
Cuando esta se exija, las
redes y elementos eléctricos
asi como los disefios y
medios de iluminacién
interior y exterior de caracter
comunal se acreditaran con
la emision de los certificados
expedidos por los entes
pertinentes (RETIE y
RETILAB), de conformidad

Adicionar el Articulo 24F
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 24F°.
Certificaciones por
parte de terceros en la
entrega de bienes. La
emision de
certificaciones por parte
de terceros autorizados,
cuando se exijan en
virtud de disposiciones
legales, servira——de
praeba  certificara del
correcto  estado  del
respectivo  sistema o
elemento que tenga el
caracter la naturaleza de
bien comun. Cuando esta
se exija, las redes y
elementos eléctricos, asi

como los disefios vy
medios de iluminacion
interior y exterior de

caracter comunal, se
acreditaran  con  su

con lo previsto en los
reglamentos técnicos
vigentes a la fecha de
radicaciéon de la respectiva
licencia de construccion.

efectiva instalacién y la
emision de los
certificados  expedidos
por los entes pertinentes
(RETIE y RETILAP), de
conformidad con lo
previsto en los
reglamentos técnicos
vigentes a la fecha de

radicacion de la

respectiva licencia de

construccion.
ARTICULO 34°. Sanciones | ARTICULO 21°. Adicionar | ARTICULO 21°.

por el incumplimiento de los
deberes de entrega de los
bienes comunes por parte
del propietario inicial.

El propietario inicial que
incumpla con lo establecido
en el Articulo anterior, podra
ser objeto de sancién por
parte de las Alcaldias
Municipales, Distritales o
Locales y, a la Gobernacién
del Archipiélago de San
Andrés Providencia y Santa
Catalina, a través de sus
representantes legales o a
través de la entidad,
dependencia o funcionario
que se delegue, asi como de
la Superintendencia de
Industria y Comercio, a partir
del proceso sancionatorio al
que hubiere lugar a peticién
de parte o de oficio,
respetando los principios del
debido proceso.

el Articulo 24G a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 24G°.
Sanciones por el
incumplimiento de los
deberes de entrega de los
bienes comunes por parte
del propietario inicial.

El propietario inicial que
incumpla con lo establecido
en el Articulo anterior, podra
ser objeto de sancién por
parte de las Alcaldias
Municipales, Distritales o
Locales y, a la Gobernacion
del Archipiélago de San
Andrés Providencia y Santa
Catalina, a través de sus
representantes legales o a
través de la entidad,
dependencia o funcionario
que se delegue, asi como de
la  Superintendencia de
Industria y Comercio, a
partir del proceso
sancionatorio al que hubiere
lugar a peticién de parte o
de oficio, respetando los

Adicionar el Articulo 24G
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 24G°.
Sanciones por el
incumplimiento de los
deberes de entrega de
los bienes comunes por

parte del propietario
inicial.

El propietario inicial que
incumpla con lo

establecido en el Articulo
anterior, podra ser objeto
de sancion por parte de
as Alcaldias
Municipales, Distritales o
Locales Y, a la
Gobernacién del
Archipiélago de San
Andrés Providencia y
Santa Catalina, a través
de sus representantes
legales o a través de la
entidad, dependencia o
funcionario que se
delegue, asi como de la
Superintendencia de
Industria y Comercio,—a

principios del debido

proceso.

de pa te © de 9'6'9,
del-debide—procese- por
las __conductas que
puedan configurar
vulneraciones _a__las
normas de proteccién a
los consumidores
contenidas el Estatuto
del Consumidor, Ley
1480 de 2011, o la que
haga sus veces.

ARTICULO 35°,
Obligaciones de los
propietarios respecto de los
bienes comunes. En relacion
con los bienes comunes los
propietarios de bienes
privados o de dominio
particular, tienen las
siguientes obligaciones.

1. Usar adecuadamente
los bienes y servicios
comunes de la
copropiedad.

2. Usar correctamente y
sin cambiar la
destinacion de los
bienes comunes de
uso exclusivo.

3. Cumplir con el pago de
las expensas
comunes ordinarias y
extraordinarias para el
mantenimiento y
conservaciéon de los
bienes y servicios
comunes.

ARTICULO 22°. Adicionar
el Articulo 24H a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTiCULO 24H°.
Obligaciones de los
propietarios respecto de
los bienes comunes. En
relacion con los bienes
comunes los propietarios de
bienes privados o de
dominio particular, tienen
las siguientes obligaciones.

1. Usar
adecuadamente los
bienes y servicios
comunes de la
copropiedad.

2. Usar correctamente
y sin cambiar la
destinacién de los
bienes comunes de
uso exclusivo.

3. Cumplir con el pago
de las expensas
comunes ordinarias

ARTICULO 22°.
Adicionar el Articulo 24H
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTiCULO 24H°,
Obligaciones de los
propietarios respecto
de los bienes comunes.
En relaciéon con los
bienes comunes los
propietarios de bienes
privados o de dominio
particular, tienen las
siguientes obligaciones.

1. Usar
adecuadamente
los bienes y
servicios
comunes de la
copropiedad.

2. Usar
correctamente  y
sin cambiar la
destinacion de los
bienes comunes
de uso exclusivo.
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4. Cumplir con el recibo
material de las areas y
bienes comunes a
través del
representante que sea
elegido en asamblea o
a través del
administrador
definitivo o provisional.

5. Cumplir con las
normas de
convivencia sefialadas
en el reglamento de
propiedad horizontal,
en el manual de
convivencia y en el
Codigo Nacional de
Policia contenido en la

y extraordinarias
para el
mantenimiento y
conservacion de los
bienes y servicios
comunes.

4. Cumplir con el recibo
material de las areas
y bienes comunes a
través del
representante  que
sea elegido en
asamblea o a través
del administrador
definitivo o
provisional.

5. Cumplir con las

3. Cumplir con el
pago de las
expensas
comunes
ordinarias y
extraordinarias
para el

mantenimiento y
conservacion de
los bienes 'y
servicios
comunes.

4. Cumplir con el
recibo material de
las areas y bienes
comunes a través
del representante
que sea elegido

MANTENIMIENTO DE LOS
BIENES COMUNES DE LA
PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPITULO |

De los coeficientes de
copropiedad

Ley 1801 de 2016 o en normas de en asamblea o a
la norma que lo convivencia través del
adicione, modifique o sefialadas en el administrador
sustituya. reglamento de definitivo )
propiedad isi
horizontal, en el
manual de 5. Cumplir con las
convivencia y en el normas de
Codigo Nacional de convivencia
Policia contenido en sefialadas en el
la Ley 1801 de 2016 reglamento de
o en la norma que lo propiedad
adicione, modifique horizontal, en el
o sustituya. manual de
convivencia y en
el Codigo
Nacional de
Policia contenido
en la Ley 1801 de
2016 o en la
norma que lo
adicione,
modifique o
sustituya.
TITULO IV Se suprime el titulo,

COEFICIENTES DE
COPROPIEDAD Y
REGIMEN DE
CONTRIBUCION AL

continda vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO

36°. Obligatoriedad y
efectos. Todo reglamento de
propiedad horizontal debera
sefialar los coeficientes de
copropiedad de los bienes de
dominio particular que
integran el conjunto, edificio o
agrupacién, los cuales se
calcularan de conformidad
con lo establecido en la
presente ley. Tales
coeficientes determinaran.

1. La proporcion de los
derechos de cada uno
de los propietarios de
bienes privados sobre
los bienes comunes de

la propiedad
horizontal.
2. EI  porcentaje de

participacion en la
asamblea general de
propietarios.

3. El indice de
participacion con que
cada uno de los
propietarios de bienes
privados ha de
contribuir a las
expensas  comunes
del edificio o conjunto,
mediante el pago de
cuotas ordinarias y
extraordinarias de
administracion, salvo

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

cuando éstas se
determinen de
acuerdo  con los
modulos de

contribucién en la
forma sefialada en el
reglamento.

ARTICULO

37°. Determinacién. Salvo lo
dispuesto en la presente ley
para casos especificos, los
coeficientes de copropiedad
se calcularan con base en el
area privada construida de
cada bien de dominio
particular, con respecto al
area total privada de la
propiedad horizontal.

PARAGRAFO. Para calcular
el coeficiente de copropiedad
de areas privadas libres,
parqueaderos, cuartos Utiles y
depositos, se podran
ponderar los factores de area
privada y destinacion.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 38°. Factores de
calculo en las propiedades
horizontales de uso mixto o
comercial. En las
propiedades horizontales
conformadas por unidades de
uso mixto y en los destinados
a comercio, los coeficientes
de copropiedad se calcularan
de acuerdo con una
ponderacién objetiva que se
aplicara a todas las unidades
privadas sin excepciéon de
acuerdo con el area privada
de cada inmueble, su
destinacion o uso vy las

Se suprime el Articulo del
proyecto, continlia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

caracteristicas propias de los
mismos. Los reglamentos de
propiedad horizontal deberan
expresar en forma clara y
precisa los criterios de
ponderacion para la
determinacion de los
coeficientes de copropiedad,
lo cual implica la inclusién en
el reglamento de propiedad

horizontal de la férmula

aritmética empleada.

ARTICULO Se suprime el Articulo del
39°. Modificacion de | proyecto, continlia vigente

coeficientes. La asamblea
general o multijunta, con el
voto favorable de un nimero
plural de propietarios que
represente  al menos el
setenta por ciento (70%) de
los coeficientes de
copropiedad de la propiedad
horizontal, podra autorizar
reformas al reglamento de
propiedad horizontal
relacionadas con modificacién
de los coeficientes de
propiedad horizontal, en los
siguientes eventos.

1. Cuando en su calculo
se incurrié en errores
aritméticos.

2. Cuando se trate de
célculos que no hayan
tenido en cuenta los
parametros legales
para su fijacion.

3. Cuando la propiedad
horizontal se adicione
con nuevos bienes
privados, producto de
la desafectacién de un

la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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bien comin o de la
adquisicién de otros
inmuebles que se
anexen a la misma.

4. Cuando se extinga la
propiedad  horizontal
en relacion con una
parte del edificio,
conjunto o agrupacion.

5. Cuando se cambie el
uso o la destinacion de
un bien de dominio
particular, si ésta se
tuvo en cuenta para la

De la contribucién a las
expensas comunes

fijacion de los

coeficientes de

copropiedad.

CAPITULO Il Se suprime el titulo,

continlia vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 40°.
Participacion en las
expensas comunes

necesarias. Los propietarios
de los bienes privados de un
edificio, conjunto o
agrupacion estaran obligados
a contribuir al pago de las
expensas necesarias
causadas por la
administracion y la prestacion
de servicios comunes
esenciales para la existencia,
seguridad y conservacion de
los bienes comunes, de
acuerdo con los coeficientes
de copropiedad y médulos de
contribucién sefialados en el
reglamento de propiedad
horizontal.

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

Para efecto de las expensas
comunes necesarias, existira
solidaridad en su pago entre
el propietario y el tenedor a
cualquier titulo de los bienes
privados o de dominio
particular.

Igualmente, existira
solidaridad en su pago entre
el propietario anterior y el
nuevo propietario del
respectivo  bien  privado,
respecto de las expensas
comunes no pagadas por el
primero, al momento de
llevarse a cabo la
transferencia del derecho de
dominio.

En la escritura de
transferencia de dominio de
un bien inmueble sometido a
propiedad  horizontal, el
notario exigira paz y salvo de
las contribuciones a las
expensas comunes expedido
por el Representante Legal de
la copropiedad. En caso de no
contarse con el paz y salvo, se
dejara constancia en la
escritura de tal circunstancia,
de la respectiva solicitud
presentada al administrador
de la copropiedad y de la
solidaridad del nuevo
propietario por las deudas que
existan con la copropiedad.
PARAGRAFO 1°. Cuando el
dominio de un bien privado
perteneciere en comun y
proindiviso a dos o mas
personas, cada una de ellas
sera solidariamente
responsable del pago de la
totalidad de las expensas

comunes correspondientes a
dicho bien, sin perjuicio de
repetir lo pagado contra sus
comuneros, en la proporcién
que les corresponda.
PARAGRAFO 2°, La
obligacién de  contribuir
oportunamente con las
expensas comunes de la
propiedad horizontal se aplica
aun cuando un propietario no
ocupe su bien privado o no
haga uso efectivo de un
determinado bien o servicio
comun.

En los conjuntos cuyos bienes
privados consistan en lotes o
areas privadas libres
pendientes de ser
construidas, las expensas
comunes necesarias a su
cargo seran fijadas con base
en los coeficientes de
copropiedad y mdédulos de
contribucién calculados con
base en criterios de
ponderacion  objetiva que
acudan a los bienes y
servicios comunes que usen y
demanden el correcto
funcionamiento de dichas
areas durante el periodo de
tiempo en que estas
permanezcan sin
construcciones finalizadas.
PARAGRAFO 3° En los
edificios residenciales y de
oficinas, los propietarios de
bienes de dominio particular
ubicados en el primer piso no
estaran obligados a contribuir
al mantenimiento, reparacién
y reposicién de ascensores,
cuando para acceder a su

parqueadero, depdsito, a
otros bienes de uso privado, o
a bienes comunes de uso y
goce general, no exista
servicio de ascensor. Esta
disposicion sera aplicable a
otros edificios o conjuntos,
cuando asi lo prevea el
reglamento de propiedad
horizontal correspondiente.
PARAGRAFO 4°, Con
respecto al area privada libre
se determinara de manera
expresa en el reglamento de
propiedad horizontal la forma
en que los propietarios de las
mismas contribuiran al pago
de expensas comunes y se
debera calcular su
participaciéon indicando los
factores de  ponderacion
utilizados, bajo el entendido
que debe diferenciarse la
contribucion entre las areas
privadas construidas y las
areas privadas libres, siendo
menor la relacionada con
estas Ultimas.

ARTICULO 41°.
Incumplimiento en el pago
de expensas. El retardo en el
cumplimiento del pago de
expensas causara intereses
de mora, equivalentes a unay
media veces el interés
bancario corriente, certificado
por la  Superintendencia
Financiera, sin perjuicio de
que la asamblea general, con
quérum que sefiale el
reglamento de propiedad
horizontal, establezca un
interés inferior.

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.




Pégina 40

Miércoles, 23 de diciembre de 2020

GACETA DEL CONGRESO 1554

Mientras subsista este
incumplimiento, tal situacion
podré publicarse en el edificio,
conjunto o agrupacion. El acta
de la asamblea incluira los
propietarios que se
encuentren en mora.

PARAGRAFO 1°. La
publicacion referida en el
presente Articulo solo podra
hacerse en lugares donde no
exista transito constante de
visitantes, garantizando su
debido conocimiento por parte
de los copropietarios.
PARAGRAFO  2°. La
administracion de la
copropiedad no podra tomar
medidas coercitivas en contra
de los copropietarios que se
encuentren en mora en el
pago de expensas comunes
que sean constitutivas de
desconocimientos a  sus
derechos fundamentales.
PARAGRAFO  3°. La
administracion de la
copropiedad previamente
autorizada por la asamblea de
copropietarios o por el
consejo de administracion,
podra celebrar acuerdos de
pago con el propietario que se
encuentre en mora en el pago
de las expensas comunes
necesarias.

PARAGRAFO 4°. En |la
asamblea ordinaria se debera
presentar un informe
detallado de las cuotas de
administracion, ordinarias y/o
extraordinarias en mora, con
el objeto que el representante

prejudiciales y/o judiciales
correspondientes. El
acaecimiento de la
prescripcion de la accién
judicial generard sanciones
contra el administrador y/o el
Consejo de Administracion
que haya dado lugar a tal
evento por culpa.

ARTICULO 42°. Sectores y
médulos de contribucién.
Los reglamentos de
propiedad horizontal preveran
de manera expresa la
sectorizacion de los bienes y
servicios comunales que no
estén destinados al uso y
goce general de los
propietarios de las unidades
privadas, en razéon a su
naturaleza, destinacion o
localizacion.

Las expensas comunes
necesarias relacionadas con
estos bienes y servicios en
particular estaran a cargo de
los propietarios de los bienes
privados del respectivo sector,
quienes sufragaran de
acuerdo con los médulos de
contribucion respectivos,
calculados conforme a las
normas establecidas en el
reglamento de propiedad
horizontal.

Los recursos de cada sector
de contribucién se precisaran
dentro del presupuesto anual
de edificio o conjunto, y solo
podran sufragar las
erogaciones inherentes a su
destinacion especifica.

De la Multijunta

ARTICULO 43°. Integracion

y alcance de sus
decisiones. La multijunta
estard  constituida  porun

numero de representantes de
las unidades privadas que
conforman la  propiedad
horizontal de primer nivel,
reunidos con el quérum y las
condiciones previstas en esta
ley y en el reglamento de
propiedad horizontal.

El voto de cada representante
equivaldra al coeficiente de
copropiedad del respectivo
lote o bien privado.

PARAGRAFO. En el evento
en que las unidades privadas
que constituyan la propiedad
horizontal de primer nivel no
sean un numero impar, los
representantes elegidos
podran nombrar un
representante adicional para
la conformaciéon de la
multijunta.

ARTICULO 24°. Adicionar
el Articulo 492 a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO

49%°. Integracion y alcance
de sus decisiones. La
multijunta estara constituida
porun  numero de
representantes de las
unidades privadas que
conforman la propiedad
horizontal de primer nivel,
reunidos con el quérumy las
condiciones previstas en
esta ley y en el reglamento
de propiedad horizontal.

El voto de cada
representante equivaldra al
coeficiente de copropiedad
del respectivo lote o bien
privado.

PARAGRAFO. En el evento
en que las unidades
privadas que constituyan la
propiedad horizontal de
primer nivel no sean un
numero impar, los
representantes elegidos
podran nombrar un
representante adicional
para la conformacién de la
multijunta.

ARTICULO 24°.
Adicionar el Articulo 49% a
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTiCULO
49%°, Integracion y
alcance de sus

decisiones. La multijunta
estara constituida por un
numero de
representantes de las
unidades privadas que
conforman la propiedad
horizontal de primer nivel,
reunidos con el quérum y
las condiciones previstas
en esta ley y en el
reglamento de propiedad
horizontal.

El voto de cada
representante equivaldra
al coeficiente de
copropiedad del
respectivo lote o bien
privado.

primer nivel y tendrd como
funciones bésicas las
siguientes.

1. Nombrar y remover
libremente al
administrador y a su
suplente cuando fuere
el caso, para periodos
determinados, y fijarle
su remuneracion.

2. Aprobar o improbar los
estados financieros y
el presupuesto anual
de ingresos y gastos
que debera someter a
su consideracion el
administrador.

3. Aprobar el
presupuesto anual de
la agrupacion de lotes
y las cuotas para
atender las expensas
ordinarias o
extraordinarias, asi
como incrementar el
fondo de imprevistos,
cuando fuere el caso.

4. Elegir y remover al
revisor fiscal y su
suplente, para los
periodos establecidos
en el reglamento de
propiedad horizontal,
cuando las
necesidades de la
copropiedad asi lo
requieran. Cuando se
omita el periodo del
revisor fiscal en el
reglamento, este sera
de un afo.

ARTIiCULO 49B°.
Naturaleza y funciones. La
multijunta es el maximo
oérgano de direccién de la
persona juridica en las
propiedades horizontales de
primer nivel y tendrd como

funciones  basicas las
siguientes.

1. Nombrar y remover
libremente al
administrador y a su
suplente cuando
fuere el caso, para
periodos
determinados, y
fijarle su

remuneracion.

2. Aprobar o improbar

los estados
financieros 'y el
presupuesto  anual

de ingresos y gastos
que debera someter
a su consideracion el
administrador.

3. Aprobar el
presupuesto  anual
de la agrupacion de
lotes y las cuotas
para atender las
expensas ordinarias
o extraordinarias, asi
como incrementar el
fondo de
imprevistos, cuando
fuere el caso.

4. Elegir y remover al
revisor fiscal y su
suplente, para los
periodos

legal inicie las acciones
TITULO V ARTICULO 23°. Adicionar | ARTICULO 23°.
ORGANOS DE el Capitulo X-A, el cual se | Adicionar el Capitulo X-A, ARTICULO 44°. Naturalezay | ARTICULO 25°. Adicionar | ARTICULO 25°.
ADMINISTRACION Y denominara el cual se denominara funciones. La multijunta es el | el Articulo 49B a la Ley 675 | Adicionar el Articulo 498
GOBIERNO g‘af'm drgano d,g_ d'fGCC'IO" de 2001, el cual quedara | a la Ley 675 de 2001, el
De la Multij De la Multij € la persona juridica en las . . .
CAPITULO | e la Multijunta e la Multijunta propiedades horizontales de asi: cual quedara asi:

ARTIiCULO 49B°.
Naturaleza y funciones.
La multjunta es el
maximo oérgano de
direccién de la persona
juridica en las
propiedades horizontales
de primer nivel y tendra
como funciones, béasicas
las siguientes.

1. Nombrar y
remover
libremente al
administrador y a
su suplente
cuando fuere el
caso, para
periodos
determinados, y
fijarle su
remuneracion.

2. Aprobar o
improbar los
estados
financieros y el
presupuesto

anual de ingresos
y gastos que
debera someter a
su consideracion
el administrador.

3. Aprobar el
presupuesto
anual de la
agrupacion de
lotes y las cuotas
para atender las
expensas
ordinarias o
extraordinarias,
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5. Aprobar las reformas
al reglamento de
propiedad horizontal,
para lo cual se
requerira del voto de
un numero de
representantes de los
lotes de la agrupacién

que represente no
menos del 70% de los
coeficientes de
copropiedad.

6. Decidir la
desafectacion de

bienes comunes no
esenciales, y autorizar
su venta o division,
cuando fuere el caso,
y decidir, en caso de
duda, sobre el caracter
esencial o no de un
bien comun.

7. Aprobar las obras de
ampliacion,
modificacion o
adecuacion de bienes
comunes generales de

la propiedad
horizontal.

8. Decidir sobre la
procedencia de
sanciones por

incumplimiento de las
obligaciones previstas
en esta ley y en el
reglamento de
propiedad horizontal,
con observancia del
debido proceso y del
derecho de defensa
consagrado para el
caso en el respectivo
reglamento de
propiedad horizontal.

9. Aprobar la disolucién y
liquidacion de la
persona Juridica.

establecidos en el

reglamento de
propiedad
horizontal, cuando

las necesidades de
la copropiedad asi lo
requieran. Cuando
se omita el periodo
del revisor fiscal en
el reglamento, este
sera de un afio.

5. Aprobar las reformas
al reglamento de
propiedad
horizontal, para lo
cual se requerira del
voto de un numero
de representantes
de los lotes de la
agrupacion que
represente no
menos del 70% de
los coeficientes de
copropiedad.

6. Decidir la
desafectacion  de
bienes comunes no
esenciales, y
autorizar su venta o
division, cuando
fuere el caso, y
decidir, en caso de
duda, sobre el
caracter esencial o
no de un Dbien
comun.

7. Aprobar las obras de

ampliacion,
modificacion o
adecuacion de
bienes comunes
generales de la
propiedad
horizontal.

8. Decidir sobre la
procedencia de
sanciones por

incumplimiento  de

asi como
incrementar el
fondo de
imprevistos,
cuando fuere el
caso.

4. Elegir y remover
al revisor fiscal y
su suplente, para
los periodos
establecidos en el
reglamento de
propiedad
horizontal,
cuando las
necesidades de la
copropiedad  asi
lo requieran.
Cuando se omita
el periodo del
revisor fiscal en el
reglamento, este
sera de un afio.

5. Aprobar las
reformas al
reglamento de
propiedad

horizontal, para lo
cual se requerira
del voto de un

ndmero de
representantes de
los lotes de la
agrupacion  que
represente no
menos del 70%
de los

coeficientes  de
copropiedad.

6. Decidir la
desafectacion de
bienes comunes
no esenciales, y
autorizar su venta
o divisién, cuando
fuere el caso, y
decidir, en caso
de duda, sobre el
caracter esencial

10. Otorgar autorizacion al
administrador para
realizar cualquier
erogacion con cargo al
Fondo de Imprevistos
de que trata Ila
presente ley.

1

.Las demas funciones
fijadas en esta ley, en
los decretos
reglamentarios de la
misma, y en el

reglamento de
propiedad horizontal.
PARAGRAFO. Las

decisiones tomadas por la
multijunta serén de obligatorio
cumplimiento tanto para las
propiedades horizontales de
primer nivel como de los
restantes niveles.

las obligaciones
previstas en esta ley
y en el reglamento

de propiedad
horizontal, con
observancia del

debido proceso y del
derecho de defensa
consagrado para el
caso en el respectivo
reglamento de
propiedad

horizontal.

9. Aprobar la disolucién
y liquidaciéon de la
persona Juridica.

10. Otorgar autorizacién
al administrador
para realizar
cualquier erogacion
con cargo al Fondo
de Imprevistos de
que trata la presente
ley.

11.Las demas
funciones fijadas en
esta ley, en los

decretos
reglamentarios de la
misma, y en el
reglamento de
propiedad
horizontal.
PARAGRAFO. Las
decisiones tomadas por la
multijunta seran de
obligatorio cumplimiento

tanto para las propiedades
horizontales de primer nivel
como de los restantes
niveles.

10.

11.

. Aprobar las obras

el caso en el
respectivo
reglamento de
propiedad
horizontal.

. Aprobar la
disolucién y

o no de un bien
comun.

de ampliacion,
modificacion o
adecuacion de
bienes comunes
generales de la
propiedad

horizontal.

Decidir sobre la
procedencia de
sanciones por
incumplimiento de
las obligaciones
previstas en esta
ley y en el
reglamento de
propiedad

horizontal, con
observancia del
debido proceso y
del derecho de
defensa

consagrado para

liquidacion de la
persona Juridica.

Otorgar
autorizacion al
administrador
para realizar
cualquier
erogacion con
cargo al Fondo de
Imprevistos de
que trata la
presente ley.

Las demas
funciones fijadas
en esta ley, en los
decretos

reglamentarios de
la misma, y en el
reglamento de
propiedad
horizontal.

PARAGRAFO. Las
decisiones tomadas por
la multijunta seran de
obligatorio cumplimiento
tanto para las
propiedades horizontales
de primer nivel como de
los restantes niveles.

ARTICULO 45°.

Reuniones. A la multijunta le
sera aplicable el régimen de
reuniones de  asamblea
general previsto en el capitulo
Il del titulo V, de la presente
ley.

ARTICULO 26°. Adicionar
el Articulo 49C a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 49cC°.
Reuniones. A la multijunta
le sera aplicable el régimen
de reuniones de asamblea
general previsto en el
capitulo Il del titulo V, de la
presente ley.

ARTICULO 26°.
Adicionar el Articulo 49C
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 49cC°.

Reuniones, actas y
decisiones. A la
multijunta le sera
aplicable el régimen de
reuniones, actas y
decisiones de asamblea
general previsto en el

titulo I, capitulo X de la
presente ley.

CAPITULO Il

De la Asamblea General

Se suprime el titulo,
continda vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

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, salvo las
excepciones que se plantean
en esta misma ley. En el caso
de propiedades horizontales
de uso habitacional, en las
decisiones que carezcan de
contenido econémico, el voto
de cada propietario equivaldra
a un voto,
independientemente de su
coeficiente de propiedad.

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 de la propiedad
horizontal.

ARTICULO 46°. 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 en
las _condiciones previstas en

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 47°. Naturaleza y
funciones. La asamblea
general de propietarios es el
organo de direccion de la
persona juridica que surge por
mandato de esta ley, y tendra
como funciones basicas las
siguientes.

1. Nombrar y remover
libremente al
administrador y a su
suplente cuando fuere
el caso, para periodos

Se suprime el Articulo del
proyecto, contindia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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determinados, vy fijarle
su remuneracion.

2. Aprobar o improbar los
estados financieros y
el presupuesto anual
de ingresos y gastos
que deberan someter
a su consideracion el
Consejo de
administracion 'y el
Administrador.

3. Nombrar y remover
libremente a los
miembros del comité
de convivencia para
periodos de un afio,
en las propiedades
horizontales  objeto
de la presente ley.

4. Aprobar el
presupuesto anual de
la propiedad horizontal
y las cuotas para
atender las expensas
ordinarias o
extraordinarias, asi
como incrementar el
fondo de imprevistos,
cuando fuere el caso.

5. Elegir y remover los
miembros del consejo
de administracion y,
cuando exista, al
Revisor Fiscal y su
suplente, para los
periodos establecidos
en el reglamento de
propiedad horizontal,
que en su defecto,
sera de un afio.

6. Nombrar al
representante de la
propiedad horizontal
ante la multijunta para

las propiedades
horizontales por
niveles.

7. Aprobar las reformas
al reglamento de
propiedad horizontal.

8. Decidir la
desafectacion de
bienes comunes no
esenciales, y autorizar
su venta o division,
cuando fuere el caso,
y decidir, en caso de
duda, sobre el caracter
esencial o no de un
bien comun.

9. Decidir la
reconstrucciéon de la
propiedad horizontal,
de conformidad con lo
previsto en la presente
ley.

o

. Decidir, salvo en el
caso que corresponda
al consejo de
administracion, sobre
la procedencia de
sanciones por
incumplimiento de las
obligaciones previstas
en esta ley y en el
reglamento de
propiedad horizontal,
con observancia del
debido proceso y del
derecho de defensa
consagrado para el
caso en el respectivo
reglamento de
propiedad horizontal.

o

. Aprobar la disolucién y
liquidaciéon de la
persona Juridica.

12. Otorgar autorizacion al
administrador para
realizar cualquier
erogacion con cargo al
fondo de imprevistos
de que trata la
presente ley.

13.Las demas funciones
fijadas en esta ley, en
los decretos
reglamentarios de la
misma y en el

reglamento de
propiedad horizontal.
PARAGRAFO 1° La

asamblea general podra
delegar en el Consejo de
Administracion, cuando
exista, las funciones indicadas
en el numeral 3 del presente
Articulo.

PARAGRAFO 2°, El
nombramiento del suplente
para el caso del administrador
y el revisor fiscal sera
facultativo, de acuerdo con lo
que se defina en cada
reglamento de propiedad
horizontal. El administrador
suplente también deberan
inscribirse en el registro y
cumplir con los mismos
requisitos que el titular

ARTICULO

48°. Reuniones. La
asamblea general asi como la
multijunta en el caso de las
agrupaciones de lotes, se
reuniran ordinariamente por lo
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 siguientes al
vencimiento de cada periodo
presupuestal, con el fin de
examinar la situacion general
de la persona juridica,
efectuar los nombramientos
cuya eleccioén le corresponda,
considerar y aprobar las
cuentas del Ultimo ejercicio y
presupuesto para el siguiente

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

afo. La convocatoria la
efectuara el administrador,
con una antelacién no inferior
a quince (15) dias calendario.

Se reunirdn en forma
extraordinaria cuando las
necesidades imprevistas o
urgentes de la propiedad
horizontal 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. A menos que el
reglamento de propiedad
horizontal mencione otra
cosa, las reuniones
extraordinarias se convocaran
con una antelaciéon minima de
diez (10) dias calendario.

PARAGRAFO 1°. Toda
convocatoria se hara
mediante comunicacion

enviadaa cada uno de los
propietarios de los bienes de
dominio particular de la
propiedad horizontal, o a los
representantes de la
multijunta, segun el caso, a la
ultima direccién registrada por
los mismos o al correo
electrénico suministrado para
tal efecto. Tratandose de
asamblea extraordinaria,
reuniones no presenciales y
de decisiones por
comunicacion escrita, en el
aviso se insertara el orden del
dia y en la misma no se
podran tomar decisiones
sobre temas no previstos en
este.

PARAGRAFO 2°. La
convocatoria contendra una
relacion de los propietarios
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que adeuden contribuciones a
las expensas comunes.

PARAGRAFO 3e. La
asamblea general y la
multijunta podran reunirse de
manera no presencial,
siempre 'y cuando los
miembros puedan deliberar y
decidir por comunicacién
simultinea o sucesiva. En
este ultimo caso, la sucesion
de comunicaciones debera
ocurrir de manera inmediata

por derecho propio. Si no
fuere convocada la asamblea
o la multijunta, éstas se
reunirdn en forma ordinaria
por derecho propio, el primer
dia habil del cuarto mes
siguiente al vencimiento de
cada periodo presupuestal,
en el lugar y hora que se
indique en el reglamento, o en
su defecto, en las
instalaciones de la propiedad
horizontal a las ocho pasado
meridiano (8.00 p.m.).

Sera igualmente  vélida la
reunion que se haga en
cualquier dia, hora o lugar, sin
previa convocatoria, cuando
los participantes representen
la totalidad de los coeficientes
de copropiedad de la
propiedad horizontal.

de acuerdo con el medio
empleado.
ARTICULO 49°. Reuniones | Se suprime el Articulo del

proyecto, continla vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 51°. Reuniones
no presenciales o virtuales.
Los copropietarios o sus

ARTICULO 27°. Modificar el
Articulo 42 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 27°.
Modificar el Articulo 42 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

cualquier medio de
comunicacion, — siempre y
cuando se garantice la

comunicacién simultdnea o
sucesiva y se pueda deliberar
y decidir de conformidad con
el quérum requerido para el
respectivo caso.
PARAGRAFO. Para acreditar
la validez de una reunién no
presencial o virtual, debera
quedar prueba inequivoca, en
medios  telematicos  que
garanticen su seguridad, en la
que sea claro el nombre del
propietario o representante
que emite la comunicacion, la
fecha y hora del contenido de
la misma, asi como las
decisiones y la
correspondiente copia de la
notificacion de la convocatoria
efectuada a los
copropietarios.

ARTICULO 42°. Reuniones
no presenciales. Los
copropietarios o sus

representantes o delegados
podran realizar reuniones
por medios telematicos o
por cualquier medio de
comunicacién, siempre y
cuando se garantice la
comunicacion simultanea o
sucesiva y se pueda
deliberar y decidir de
conformidad con el quérum
requerido para el respectivo
caso.

PARAGRAFO. Para
acreditar la validez de una
reunién no presencial o

virtual, debera  quedar
prueba inequivoca, en
medios telematicos que

garanticen su seguridad, en
la que sea claro el nombre
del propietario o
representante que emite la
comunicacién, la fecha y
hora del contenido de la

misma, asi como las
decisiones y la
correspondiente copia de la
notificacién de la

convocatoria efectuada a
los copropietarios.

ARTICULO 42°.
Reuniones no
presenciales o
virtuales. Los
copropietarios 0  sus
representantes o
delegados podran
realizar reuniones por

medios telematicos o por
cualquier medio de
comunicacion, siempre y
cuando se garantice la
comunicacion simultanea
0 sucesiva y se pueda
deliberar y decidir de
conformidad con el
quérum requerido para el
respectivo caso.

PARAGRAFO. Para
acreditar la validez de
una reunion no
presencial e——virtuak
debera quedar prueba
inequivoca, en medios
telematicos que
garanticen su seguridad,
en la que sea claro el
nombre del propietario o
representante que emite
la comunicacion, la fecha
y hora del contenido de la
misma, asi como las
decisiones y la
correspondiente copia de
la notificacion de la
convocatoria efectuada a
los copropietarios.

ARTICULO 52°. Decisiones
por comunicacién escrita.
Seran vdlidas las decisiones
de la asamblea general o la
multijunta cuando, convocada

ARTICULO 28°. Modificar el
Articulo 43 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 28°.
Modificar el Articulo 43 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

comunicacién, el contenido de
la misma y la fecha y hora en
que se hace.

En este evento la mayoria
respectiva se computara
sobre el total de los
coeficientes que integran la
propiedad horizontal. Si los
propietarios o representantes
de la multijunta hubieren
expresado su voto en
documentos separados, estos
deberan recibirse en un
término maximo de un (1)
mes, contado a partir del
envio acreditado de la primera
comunicacion.

acreditados, expresen el
sentido de su voto frente a
una o varias decisiones
concretas, sefalando de
manera expresa el nombre
del copropietario que emite
la comunicacion, el
contenido de la misma y la
fecha y hora en que se
hace.

En este evento la mayoria
respectiva se computara
sobre el total de los
coeficientes que integran la
propiedad horizontal. Si los

propietarios o
representantes de la
multijunta hubieren
expresado su voto en
documentos separados,

estos deberan recibirse en
un término maximo de un (1)
mes, contado a partir del
envio acreditado de la
primera comunicacion.

privadas, los
deliberantes, sus
representantes o

delegados debidamente
acreditados, expresen el
sentido de su voto frente
a una o varias decisiones
concretas, sefialando de

manera expresa el
nombre del copropietario
que emite la
comunicacion, el

contenido de la misma y
la fecha y hora en que se
hace.

En este evento Ila
mayoria respectiva se
computara sobre el total
de los coeficientes que

integran la propiedad
horizontal. Si los
propietarios [¢]
representantes de la
multijunta hubieren

expresado su voto en
documentos separados,
estos deberan recibirse
en un término maximo de
un (1) mes, contado a
partir del envio
acreditado de la primera
comunicacion.

representantes o delegados o

podran realizar reuniones por la totalidad de propietarios de SER;ISCI:,J;OS ﬁ)r

medios telematicos o por unidades _ privadas, _los

deliberantes, sus | comunicacion escrita. | ARTICULO 43°, - — -

representantes o delegados | Seran vélidas las decisiones | Decisiones por comunicarse a !os o digitaimente  por el reuniones no

debidamente acreditados, | de la asamblea general o la | comunicacién escrita. proplet.anosldelntro de los diez represz?ntante legal Y presepmales. Las actas

expresen el sentido de su voto | multijunta cuando, | Seran vélidas las (10) dias siguientes a e’lquel comunicarse a los ereran asentarse en el

frente a una o varias | convocada la totalidad de | decisiones de la en que se concluy6 el propletarlos' den'trov de los | libro . rgspedlvo,
" N . N acuerdo. diez (10) dias siguientes a | suscribirse fisica o

decisiones concretas, | propietarios de unidades | asamblea general o la aquel en que se concluy6 el | digitalmente por el

sefalando de manera | privadas, los deliberantes, | multijunta cuando, acuerdo representante legal y

expresa el nombre del | sus representantes o | convocada la totalidad de . comunicarse a los

copropietario que emite la | delegados debidamente | propietarios de unidades

propietarios dentro de los
diez (10) dias siguientes
a aquel en que se
concluyé el acuerdo.

Las decisiones
adoptadas en
reuniones no

presenciales requeriran
el _mismo guorum y
mayorias __necesarios
para_la _adopcién de
decisiones en sesiones
presenciales.

ARTICULO 53°. Decisiones
en reuniones no
presenciales. Las actas
deberan asentarse en el libro
respectivo, suscribirse fisica o
digitalmente por el
representante legal y

ARTICULO 29°. Modificar el
Articulo 44 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

Las actas deberan
asentarse en el libro
respectivo, suscribirse fisica

ARTICULO 29°.
Modificar el Articulo 44 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTIiCULO 44°.
Decisiones en

ARTICULO 54°. Quérum y
mayorias. Con excepcion de
los casos en que la ley o el
reglamento de propiedad
horizontal exijan un quérum o
mayoria superior y de las
reuniones de segunda
convocatoria previstas en el

Articulo 45, la asamblea
general sesionara 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.

La multijunta sesionara con un
nimero  plural de los
representantes de las
propiedades horizontales de
segundo nivel que constituyan
por lo menos, méas de la mitad

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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de los coeficientes de
propiedad, y tomara
decisiones con el voto
favorable de la mitad mas uno
de los representantes

presentes en la reunion.

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 la propiedad
horizontal. Las mayorias
superiores previstas en los
reglamentos se entenderan
por no escritas y se asumira
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.

PARAGRAFO. Las
propiedades horizontales de
inmuebles destinados a uso
residencial y mixto con uso
residencial deberan
determinar el caracter de las
decisiones que se toman en la
respectiva reunion, de manera

que, cuando se pretenda
adoptar decisiones de
contenido  econémico la

votacion se llevard a cabo
teniendo en cuenta el
coeficiente de propiedad. Si la
decision es de contenido no
econémico la regla a tener en
cuenta sera un voto por cada
unidad privada.

ARTICULO 55°. 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 integra la
propiedad horizontal.

1. Cambios que afecten
la destinacion de los

bienes comunes o
impliquen una
disminucion en su uso
y goce.

2. Imposicion de
expensas

extraordinarias  cuya
cuantia total, durante
la vigencia
presupuestal, supere
cuatro (4) veces el
valor de las expensas

necesarias
mensuales.

3. Aprobacién de
expensas  comunes
diferentes de las
necesarias.

4. Asignacién de un bien
comun al uso y goce
exclusivo  de un
determinado bien
privado, cuando asi lo
haya solicitado un
copropietario.

5. Reforma a los
estatutos y reglamento
en lo concerniente con
las disposiciones
sobre bienes y
servicios comunes.

6. Desafectacion de un
bien comudn no
esencial.

ARTICULO 30°. Modificar el
Articulo 55 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO

55°. Decisiones que
exigen mayoria calificada.
Como excepcién a la norma

general, las siguientes
decisiones requeriran
mayoria  calificada  del

setenta por ciento (70%) de
los coeficientes de
copropiedad que integra la
propiedad horizontal.

1. Cambios que
afecten la
destinacién de los
bienes comunes o

impliquen una
disminucién en su
uso y goce.

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.

4. Asignacion de un
bien comun al uso y
goce exclusivo de un
determinado  bien
privado, cuando asi
lo haya solicitado un
copropietario.

5. Reforma a los
estatutos y
reglamento _en lo

ARTICULO 30°.
Modificar el Articulo 46 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTiCULO

46°. Decisiones que
exigen mayoria
calificada. Como
excepcion a la norma
general, las siguientes
decisiones requeriran

mayoria calificada del
setenta por ciento (70%)
de los coeficientes de
copropiedad que integra
la propiedad horizontal.

1. Cambios que
afecten la
destinacion de los
bienes comunes o

impliquen una
disminucion en su
uso y goce.

2. Imposicién de
expensas
extraordinarias
cuya cuantia total,
durante la
vigencia
presupuestal,
supere cuatro (4)
veces el valor de
las expensas
necesarias
mensuales.

w

Aprobacién  de
expensas
comunes
diferentes de las
necesarias.

4. Asignacién de un
bien comun al uso
y goce exclusivo

de un
determinado bien
privado, cuando

7. Reconstruccién de la
propiedad horizontal,

destruida en
proporcion que
represente  por lo
menos el setenta y
cinco por ciento (75%).

8. Cambio de
destinacion  genérica
de los bienes de
dominio particular,
siempre y cuando se
ajuste a la
normatividad
urbanistica vigente.

9. La prohibicion  de

destinar las unidades
privadas a vivienda

turistica.
10. Adquisicion de
inmuebles para la

propiedad horizontal.
1

o

. Autorizacién para
destinar las unidades
privadas residenciales
a vivienda turistica.

12. Liquidacién y
disolucion.

PARAGRAFO. Las
decisiones previstas en este
Articulo no podran 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
y en los eventos de caso
fortuito y/o fuerza mayor que
imposibiliten la
presencialidad.

concerniente con las
disposiciones sobre
bienes y servicios
comunes.

6. Desafectacion de un
bien comin no
esencial.

7. Reconstruccion de la
propiedad
horizontal, destruida
en proporciéon que
represente  por lo
menos el setenta y

cinco por ciento
(75%).
8. Cambio de

destinacion genérica
de los bienes de
dominio  particular,
siempre y cuando se
ajuste a la
normatividad
urbanistica vigente.

9. La prohibicion de
destinar las
unidades privadas a
vivienda turistica.

10. Adquisicion de
inmuebles para la
propiedad
horizontal.

11. Autorizacion para
destinar las
unidades privadas
residenciales a
vivienda turistica.

12. Liquidacion y
disolucion.

PARAGRAFO. Las
decisiones previstas en este
Articulo no podran tomarse
en — feuniones — ho
i . i en
reuniones de segunda
convocatoria, salvo que en
este ultimo caso, se obtenga

o

asi lo haya
solicitado un
copropietario.

Reforma a los
estatutos y
reglamento en lo
concerniente con
las disposiciones
sobre bienes vy
servicios

comunes.

Desafectacion de
un bien comudn no
esencial.

Reconstruccion
de la propiedad
horizontal,
destruida en
proporciéon  que
represente por lo
menos el setenta
y cinco por ciento
(75%).

Cambio de
destinacion
genérica de los
bienes de dominio
particular,
siempre y cuando
se ajuste a la
normatividad
urbanistica
vigente.

La prohibicién de
destinar las
unidades
privadas a
vivienda turistica.

. Adquisicién de

inmuebles para la
propiedad
horizontal.

. Autorizacién para

destinar las
unidades
privadas

la mayoria exigida por esta
ley

posibiliten la

residenciales  a
vivienda turistica.

12. Liquidacion y
disolucion.

PARAGRAFO. Las
decisiones previstas en
este Articulo no podran
tomarse en-reuniones-nro
i 5 i en
reuniones de segunda
convocatoria, salvo que
en este Ultimo caso, se
obtenga la  mayoria
exigida por esta ley y-en
les—eventos—de—ease

fortuito—yo-fuerza—mayer

ARTICULO 56°. Actas. Las
decisiones de la asamblea y la
multijunta se haran constar en
actas firmadas por el
presidente y el secretario de la
misma, en las cuales debera
indicarse si es ordinaria o
extraordinaria, la forma de la
convocatoria, orden del dia,
nombre y calidad de los
asistentes, su unidad privada
y su respectivo coeficiente, y
los votos emitidos en cada
caso.

En los eventos en que la
Asamblea o la multijunta
decida encargar personas
para verificar la redaccion del
acta, las personas
encargadas deberan hacerlo
dentro del término que
establezca el reglamento, y en
su defecto, dentro de los tres
(3) dias habiles siguientes a la
fecha de la remisién a los
verificadores, en caso de no
emitir un concepto frente a la
misma en el término previsto,
se entendera que se avala su
contenido.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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Dentro de un lapso no
superior a diez (10) dias
habiles contados a partir de la
fecha de la reunién, el
administrador debe poner a
disposicion de los
propietarios de las unidades
privadas que integran la
propiedad horizontal o de los
representantes de las
agrupaciones, copia completa
del texto del acta en el lugar
determinado como sede de la
administracion, e informar tal
situacién a cada uno de los
propietarios o representantes
en cada caso. En el libro de
actas se dejard constancia
sobre la fecha y lugar de
publicacion.

La copia del acta
debidamente suscrita sera
prueba suficiente de los
hechos que consten en ella,
mientras no se demuestre la
falsedad de la copia o de las
actas. El administrador
debera entregar copia del acta
a quien se la solicite. Si no lo
hiciere, el presidente y/o el
secretario de la asamblea o
multijunta, debera certificar
las decisiones tomadas en la
respectiva sesion.
PARAGRAFO.

Todo propietario o
representante de las unidades
privadas de la agrupaciéon a
quien se le niegue la entrega
de copia de acta, podra acudir
en reclamaciéon 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 caréacter policivo.

ARTICULO 57°.
Procedimiento ejecutivo. En
los procesos  ejecutivos
entablados por el
representante legal de la
persona juridica a que se
refiere esta ley para el cobro
de multas u obligaciones
pecuniarias  derivadas de
expensas ordinarias y
extraordinarias, con  sus
correspondientes  intereses,
s6lo podran exigirse por el
Juez  competente  como
anexos a la respectiva
demanda el poder
debidamente otorgado, el
certificado sobre existencia y
representacion de la persona
juridica demandante Y,
demandada en caso de que el
deudor ostente esta calidad,
el titulo ejecutivo contentivo
de la obligacién que sera
solamente el certificado
expedido por el administrador
sin  ningun  requisito  ni
procedimiento  adicional 'y
copia del certificado de
intereses expedido por la
Superintendencia Financiera
o por el organismo que haga
sus veces o de la parte
pertinente del reglamento que
autorice un interés inferior.

La accion ejecutiva a que se
refiere este Articulo, no estara
supeditada al agotamiento
previo de los mecanismos
para la solucién de conflictos
previstos en la presente ley.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 58°.

Impugnacion de decisiones.
El administrador, el revisor
fiscal y los propietarios de
bienes privados o los
representantes de las
unidades privadas de la

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

agrupacion, podran impugnar
las decisiones de la asamblea
general de propietarios, y/o
de la multijunta en cada caso,
cuando no se ajusten a las
prescripciones legales o al
reglamento de la propiedad
horizontal.

La impugnacién sélo podra
intentarse dentro de los dos
(2) meses siguientes a la
fecha de la comunicaciéon o
publicacién del respectivo
acto en los  términos
sefialados en el Articulo 382
del Cdédigo General del
Proceso Ley 1564 de 2012.

PARAGRAFO. Exceptiense
de la disposicion contenida en
el presente Articulo, las
decisiones de la asamblea
general, por medio de las
cuales se impongan
sanciones por incumplimiento
de obligaciones no
pecuniarias, que se regiran
por lo dispuesto en el Capitulo
Segundo, del Titulo VIl de la
presente ley.

CAPITULO Il

Del administrador de la
propiedad horizontal

Se suprime el titulo,
continla vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 59°. Naturaleza
del administrador. La
representaciéon legal de la
persona juridica y la

administracion de la
propiedad horizontal
correspondera a un

administrador designado por
la multijunta o la asamblea
general de propietarios en
todas las propiedades

Se suprime el Articulo del
proyecto, continlia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

horizontales, salvo en
aquellos casos en los que
exista el consejo de
administracion, donde sera
elegido por dicho érgano, para
el periodo que se prevea en el
reglamento de copropiedad.
Los actos y contratos que
celebre en ejercicio de sus
funciones, se radican en la
cabeza de la persona juridica,
siempre y cuando se ajusten a
las  normas legales vy
reglamentarias. Tanto para el
nombramiento del
administrador, como para la
celebracién de actos ylo
contratos por parte de este, se
deberda dar aplicacion del
principio de publicidad,
conforme al cual debera
garantizarse el conocimiento
de todos los propietarios que
conforman la  respectiva
propiedad horizontal.

Los administradores
responderan por los 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.

PARAGRAFO 1°. Para
efectos de suscribir el contrato
respectivo de vinculacién con
el administrador, actuara
como representante legal de
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la

de

persona
presidente del consejo de
administracion o, cuando este
no exista, el presidente de la
asamblea
multijunta, seguin sea el caso.

PARAGRAFO
propiedad horizontal, quien
ejerza
directamente, o por encargo
una persona juridica
contratada para tal fin, debera
acreditar idoneidad a través

juridica el

general o la

2°.En la

la  administracion

de su inscripcion en el
Registro Unico de
Administradores de
Propiedad Horizontal.

PARAGRAFO 3° El
Gobierno Nacional
reglamentara el monto
maximo asegurable para

garantizar el cumplimiento de
las obligaciones a cargo de
los administradores de las
propiedades horizontales.

del

1.

ARTICULO 60°. Funciones

administrador. La

administracion inmediata de la
propiedad horizontal estara a
cargo del administrador, quien
tiene facultades de ejecucion,
conservacion, representacion
y recaudo. Sus funciones
basicas son las siguientes.

Velar por el
cumplimiento de las
exigencias

relacionadas con la
seguridad de la
propiedad horizontal,
como lo son el
mantenimiento y
certificacion de las

ARTICULO 31°. Modificar el
Articulo 51 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 51°. Funciones
del administrador. La
administracion inmediata de
la  propiedad horizontal
estard a cargo de
administrador, quien tiene
facultades de ejecucion,
conservacion,

representacién y recaudo.
Sus funciones bésicas son
las siguientes.

1. Velar por el
cumplimiento de las

ARTICULO 31°.
Modificar el Articulo 51 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 51°.
Funciones del
administrador. La
administracion inmediata
de la propiedad
horizontal estara a cargo
del administrador, quien
tiene  facultades de
ejecucién, conservacion,
representacion y
recaudo. Sus funciones

instalaciones, de
ascensores, de
vigilancia, de aseo, de
servicios publicos
domiciliarios, las
actualizaciones del
plan de emergencia,
de gestion y seguridad
en el trabajo, al igual
que la ejecucion de
simulacros anuales de
evacuacion y, las
demas que la ley y el
reglamento de
propiedad horizontal
considere en armonia

con las
particularidades de
cada propiedad
horizontal.

Recibir y verificar los
bienes comunes por
parte del propietario
inicial o del
administrador
provisional; si la
calidad y
especificaciones  de
los mismos no
corresponden con lo
descrito en la licencia
de construccién y en la
oferta comercial;
debera informar a la
asamblea y reportar a
las autoridades
distritales o
municipales e iniciar el
proceso administrativo
al que hubiere lugar,
con el fin de sanear las
deficiencias de la
copropiedad, sin
perjuicio de acudir a la
jurisdiccion ordinaria.

Cuidar y vigilar los
bienes comunes, vy
ejecutar los actos de
administracion,

exigencias

relacionadas con |
seguridad de |
propiedad

horizontal, como lo
son el
mantenimiento y
certificacion de las
instalaciones, de
ascensores, de
vigilancia, de aseo,
de servicios publicos
domiciliarios, las
actualizaciones del
plan de emergencia,
de gestion y
seguridad en el
trabajo, al igual que
la ejecucion de
simulacros anuales
de evacuacion y, las
demasque laleyyel

a
a

reglamento de
propiedad horizontal
considere en

armonia con las
particularidades de
cada propiedad
horizontal.

Recibir y verificar los
bienes comunes por
parte del propietario
inicial o del
administrador

provisional; si la
calidad y
especificaciones de
los mismos no
corresponden con lo
descrito en la
licencia de
construccién y en la
oferta comercial;
debera informar a la
asamblea y reportar
a las autoridades

distritales o
municipales e iniciar
el proceso

administrativo al que

basieas son las
siguientes.

1. Velar por el
cumplimiento  de
las exigencias
relacionadas con
la seguridad de la

propiedad
horizontal, como
lo son el

mantenimiento y
certificacion  de
las instalaciones,
de ascensores,
de vigilancia, de
aseo, de servicios
publicos
domiciliarios, las
actualizaciones
del plan de
emergencia, de

gestion y
seguridad en el
trabajo, la

estrategia de
biosequridad, al
igual—aque  la

ejecucion de
simulacros
anuales de

evacuacion y las
demas que la ley
y el reglamento de
propiedad
horizontal
considere, en
armonia con las
particularidades
de cada
propiedad
horizontal.

2. Recibir y verificar

los bienes
comunes por
parte del
propietario inicial
o del

administrador
provisional; si la

conservacion y
disposicion de los
mismos de
conformidad con las
facultades y
restricciones  fijadas

en el reglamento de
propiedad horizontal.

Administrar con
diligencia y cuidado
los bienes de dominio
de la persona juridica
que surgen como
consecuencia de la
desafectacion de
bienes comunes no
esenciales y
destinarlos a los fines
autorizados por la
asamblea general en

el acto de
desafectacion, de
conformidad con el
reglamento de

propiedad horizontal.

Convocar a la
asamblea y/o a la
multijunta a reuniones

ordinarias o
extraordinarias y
someter a su
aprobacién el

inventario y balance
general de las cuentas
del ejercicio anterior, y
un presupuesto
detallado de gastos e
ingresos
correspondientes  al
nuevo ejercicio anual,
incluyendo las primas
de seguros.

Preparar y someter a

consideracion del
Consejo de
Administracién las

cuentas anuales, el

hubiere lugar, con el
fin de sanear las
deficiencias de la
copropiedad, sin
perjuicio de acudir a
la jurisdiccion
ordinaria.

3. Cuidar y vigilar los
bienes comunes, y
ejecutar los actos de
administracion,

conservacion y
disposicién de los
mismos de
conformidad con las
facultades y

restricciones fijadas
en el reglamento de
propiedad
horizontal.

4. Administrar con
diligencia y cuidado
los bienes de
dominio de la
persona juridica que
surgen como
consecuencia de la
desafectacion de
bienes comunes no
esenciales y
destinarlos a los
fines autorizados por
la asamblea general
en el acto de
desafectacion, de
conformidad con el
reglamento de
propiedad
horizontal.

5. Convocar a la
asamblea y/o a la
multijunta a
reuniones ordinarias
o extraordinarias y
someter a su
aprobacién el
inventario y balance

calidad y
especificaciones

de los mismos no
corresponden con
lo descrito en la

licencia de
construccién y en
la oferta

comercial; debera
infformar a la

asamblea y
reportar a las
autoridades

distritales o

municipales e
iniciar el proceso
administrativo  al
que hubiere lugar,
con el fin de
sanear las
deficiencias de la
copropiedad, sin
perjuicio de acudir
a la jurisdiccion
ordinaria.

3. Cuidary vigilar los
bienes comunes,
y ejecutar los
actos de
administracion,
conservacion y
disposicién de los
mismos de
conformidad con
las facultades y
restricciones
fijadas en el
reglamento de
propiedad
horizontal.

4. Administrar  con

diligencia y
cuidado los
bienes de dominio
de la persona
juridica que
surgen como

consecuencia de
la_desafectacion

informe para la
Asamblea General
anual de propietarios,
el presupuesto de
ingresos y egresos
para cada vigencia, el
balance general de las
cuentas del ejercicio
anterior, los balances
de prueba y su
respectiva  ejecucion
presupuestal.

Llevar bajo su
dependencia y
responsabilidad, la
contabilidad de la
propiedad horizontal.

Cobrar y recaudar,
directamente o a
través de apoderados
cuotas ordinarias y
extraordinarias,

multas, y en general,
cualquier  obligacion
de caracter pecuniario
a cargo de los
propietarios u
ocupantes de bienes
de dominio particular

de la propiedad
horizontal, iniciando
oportunamente el

cobro judicial de las
mismas, sin necesidad
de autorizacién alguna

Llevar directamente o
bajo su dependencia y
responsabilidad, los
libros de actas de la
asamblea y de la
multijunta; de registro
de propietarios,
residentes, visitantes y
personal vinculado a la
copropiedad; atender
la correspondencia
relativa al edificio,

general de las
cuentas del ejercicio
anterior, y un
presupuesto
detallado de gastos
e ingresos
correspondientes  al
nuevo ejercicio
anual, incluyendo las
primas de seguros.

Preparar y someter a
consideraciéon  del
Consejo de

Administracion  las
cuentas anuales, el
informe para la

Asamblea General
anual de
propietarios, el
presupuesto de

ingresos y egresos
para cada vigencia,
el balance general
de las cuentas del
ejercicio anterior, los
balances de prueba
su  respectiva
ejecucion
presupuestal.

Llevar  bajo su
dependencia y
responsabilidad, la
contabilidad de la
propiedad
horizontal.

Cobrar y recaudar,
directamente o a

través de
apoderados cuotas
ordinarias y

extraordinarias,

multas, y en general,
cualquier obligacién
de caracter
pecuniario a cargo
de los propietarios u
ocupantes de bienes

de bienes
comunes no
esenciales y

destinarlos a los
fines autorizados
por la asamblea
general en el acto
de desafectacion,
de conformidad
con el reglamento
de propiedad
horizontal.

o

Convocar a la
asamblea y/o a la
multijunta a
reuniones
ordinarias o
extraordinarias y
someter a su
aprobacion el
inventario y
balance general
de las cuentas del
ejercicio anterior,
y un presupuesto
detallado de
gastos e ingresos
correspondientes
al nuevo ejercicio
anual, incluyendo
las primas de
seguros.

o

Preparar y
someter a
consideracion del
Consejo de
Administracion
las cuentas
anuales, el
informe para la
Asamblea
General anual de
propietarios, el
presupuesto  de
ingresos y
egresos para
cada vigencia, el
balance general
de las cuentas del
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conjunto o agrupacion. de dominio particular ejercicio anterior, horizontal, las reglamento  de propietarios,
Lo anterior, se debera de la propiedad los balances de sanciones impuestas propiedad horizontal residentes,
hacer bajo el estricto horizontal, iniciando prueba 'y su en su contra por la aprobadas por la visitantes y
cumplimiento de las oportunamente el respectiva asamblea general, la asamblea general de personal
disposiciones cobro judicial de las ejecucion multjunta o el consejo propietarios o por la vinculado a la
contenidas en las mismas, sin presupuestal. de administracion, multijunta, e |nsqub|r copropiedad;
leyes 1266 de 2008 y necesidad de segun el caso, por ante la entidad atender la
1581 de 2012 vy, las autorizacion alguna 7. Llevar bajo su incymp_limiento de competente  todos corrc_esponderyt_;ig
demas normas que las dependencia y obligaciones. los ) actos relaltlva al edificio,
modifiquen o 9. Llevar directamente responsabilidad, relacionados con la conjunto o
reglamenten o bajo su la contabilidad de 14.Hacer efectivas las existencia M agrupacién. Lo
dependencia y la propiedad sanciones por representacion legal anterlc?r, se
10. Suministrar responsabilidad, los horizontal. incumplimiento de las de la  persona debera hacer bajo
informacion libros de actas de la obligaciones previstas juridica. el estricto
actualizada y veraz en asamblea y de la 8. Cobrar en esta ley, en el cumplimiento  de
el Registro  Unico multijunta; de recaudar, reglamento de 12. Representar judicial las disposiciones
Nacional de registro de directamente o a propiedad horizontal y y extrajudicialmente contenidas en las
Administradores  de propietarios, través de en cualquier a la persona juridica leyes 1266 de
Propiedad Horizontal. residentes, apoderados reglamento intemo, y conceder poderes 2008 y 1581 de
visitantes y personal cuotas ordinarias que  hayan  sido especiales para 2012y, las demas
11.Elevar a escritura vinculado a la y extraordinarias, impuestas  por la tales fines, cuando la normas que las
publica y registrar las copropiedad; multas, y en asamblea general, necesidad lo exija. modifiquen o
reformas al atender la general, cualquier multjunta o el Consejo reglamenten
reglamento de correspondencia obligacién de de  Administracion, 13. Notificar a los B
propiedad  horizontal relativa al edificio, caracter segun el caso, una vez propietarios de 10. Suministrar
aprobadas por la conjunto o pecuniario a se __encuentren bienes privados, por informacion
asamblea general de agrupacion. Lo cargo de los sjecutoriadas. los  medios que actualizada Y
propietarios o por la anterior, se debera propietarios u sefiale el respectivo veraz en el
multijunta, e inscribir hacer bajo el estricto ocupantes de 15. Poner en reglamento de Reg]stro Unico
ante la entidad cumplimiento de las bienes de dominio conocimiento de los propiedad Nacional de
competente todos los disposiciones particular de la propietarios y horizontal, las Administradores
actos  relacionados contenidas en las propiedad residentes de la sanciones de  Propiedad
con la existencia y leyes 1266 de 2008 y horizontal, propiedad horizontal, impuestas en su Horizontal.
representaciéon  legal 1581 de 2012 y, las iniciando las actas de la contra por la
de la persona juridica. demas normas que oportunamente el asamblea general y asamblea general, la 11. Elevar a escritura
las modifiguen o cobro judicial de del consejo de multijunta o el publica y registrar
12. Representar judicial y reglamenten las mismas, sin administracién, si lo consejo de las reformas al
extrajudicialmente a la necesidad de hubiere. administracion, reglqmento de
persona juridica y 10. Suministrar autorizacion _segL'Jn _eI ~caso, por pro_pledad
conceder poderes informacion alguna 16. Rendir cuentas incumplimiento  de horizontal
especiales para tales actualizada y veraz documentadas y obligaciones. aprobadas por la
fines, cuando la en el Registro Unico 9. Llevar pormenorizadas de su asamblea general
necesidad lo exija. Nacional de directamente o gestion cuando los 14. Hacer efectivas las de propietarios o
Administradores de bajo su organismos de sanciones por por Ia_ multljunta, e
13.Notificar ~a  los Propiedad dependencia  y administracion lo incumplimiento ~ de inscribir ante la
propietarios de bienes Horizontal. responsabilidad, requieran. las obligaciones entidad
privados, por los los libros de actas previstas en esta ley, competente todos
medios que sefiale el 11.Elevar a escritura de la asamblea y 17. Expedir el paz y salvo en el reglamento de los actos
respectivo reglamento publica y registrar las de la multijunta; de cuentas con la propiedad horizontal relacionados con
de propiedad reformas al de registro de administracion de la y en  cualquier la existencia y
representacion
propiedad horizontal reglamento interno, legal de la
cada vez que se que hayan sido persona juridica. propietarios o la asamblea
produzca el cambio de impuestas por la multijunta. general,
tenedor o propietario asamblea general, 12. Representar multijunta o el
de un bien de dominio multjunta o el judicial Consejo ” de
particular. Consejo de extrajudicialment Administracién,
Administracion, e a la persona segin el caso,
18.Las demas funciones segun el caso, una juridica y ::iuent\r/:rf se
previstas en la vez se encuentren conceder poderes ejecutoriadas
presente ley, en el ejecutoriadas. especiales  para :
reglqmen(o ) de tales fines, 15. Poner en
propiedad horizontal, 15. Poner en cuando la conocimiento  de
asi como las que conocimiento de los necesidad lo los propietarios y
defina la asamblea pro_pletarlos y exija. residentes de la
gengral ) de resnd.entes de la propiedad
propietarios o la propiedad 13. Notificar a los horizontal,  las
multijunta. horizontal, las actas propietarios  de actas de la
de la asamblea bienes privados, asamblea general
general y  del por los medios y del consejo de
consejo de que sefiale el administracion, si
administracion, si lo respectivo lo hubiere.
hubiere. reglamento  de
propiedad 16.Rendir  cuentas
16. Rendir cuentas horizontal, las documentadas y
documentadas y sanciones pormenorizadas
pormenorizadas de impuestas en su de su gestion
su gestion cuando contra por la Cuand_o los
los organismos de asamblea organismos ~ de
administracion  lo general, la administracion o
requieran. multijunta o el requieran.
consejo de .
17.Expedir el paz y administracion, 17. Expedir el paz y
salvo de cuentas con segun el caso, por salvo de cuentas
la administracién de incumplimiento de g?:l:ninistracién d':
la ) propiedad obligaciones. a propiedad
horizontal cada vez horizontal  cada
que se produzca el 14.Hacer efectivas vez que se
cambio de tenedor o las sanciones por produzca el
p'ropletano de un mcumplnmneqto de cambio de
bien de dominio las obligaciones tenedor °
particular. previstas en esta propietario de un
ley, en el bien de dominio
18.Las demas reglamento de particular.
funciones previstas propiedad
en la presente ley, horizontal 'y en 18.En_el caso de
en el reglamento de cualquier administradores
propiedad reglamento de propiedades
horizontal, asi como interno, que horizontales _de
las que defina la hayan sido uso _comercial,
asamblea general de impuestas por la
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de servicio e
industrial, se
debera cuidar el
secreto
industrial o la
informacién
confidencial,
que de ser
divulgada afecte
los intereses de
la organizacién.

19.En_el caso de
administradores
de propiedades
horizontales de
uso_comercial o
de servicios con

acceso al
publico
mediante la

aprobacion de la
asamblea y/o de
la_multijunta, se
debera crear y/o
actualizar la
estrategia de
bioseguridad, de
acuerdo a las
necesidades que
se presenten en

la propiedad
horizontal.

20.Las
funciones
previstas en la
presente ley, enel
reglamento de

demas

propiedad

horizontal, asi
como las que
defina la

asamblea general
de propietarios o

ARTICULO 61°.
Administracion provisional.
Mientras el érgano
competente no elija al

administrador de la propiedad
horizontal, ejercera como tal
el propietario inicial, quien
podra contratar con un tercero
tal gestion.

No obstante lo indicado en
este Articulo, una vez se haya
construido y enajenado un
nimero de bienes privados
que representen por lo menos
el cincuenta y uno por ciento
(51%) de los coeficientes de

copropiedad, cesara la
gestion del propietario inicial
como administrador
provisional.

Cumplida la condicién a que
se ha hecho referencia, el
propietario  inicial debera
informarlo por escrito a todos
los  propietarios de Ila
propiedad horizontal, para
que la multjunta o la
asamblea se retna y proceda
a nombrar el administrador
definitivo, dentro de los veinte
(20) dias habiles siguientes.
De no hacerlo el propietario
inicial nombrara al
administrador definitivo.

Seran funciones de
administrador provisional sin
perjuicio de aquellas que se
sefialen en el reglamento de

ARTICULO 32°. Modificar el
Articulo 52 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 52°.
Administracion
provisional. Mientras el

érgano competente no elija
al administrador de la
propiedad horizontal,
ejercera como tal el
propietario inicial, quien
podra contratar con un
tercero tal gestion.

No obstante lo indicado en
este Articulo, una vez se

haya construido y
enajenado un ndmero de
bienes privados que

representen por lo menos el
cincuenta y uno por ciento
(51%) de los coeficientes de
copropiedad, cesard la
gestion del propietario inicial
como administrador
provisional.

Cumplida la condicién a que
se ha hecho referencia, el
propietario inicial debera
informarlo por escrito a
todos los propietarios de la
propiedad horizontal, para

que la multijunta o la
asamblea se retna vy
proceda a nombrar el
administrador definitivo,

dentro de los veinte (20)
dias habiles siguientes. De

ARTICULO 32°.
Modificar el Articulo 52 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTiCULO 52°.
Administraciéon
provisional. Mientras el
érgano competente no
elija al administrador de
la propiedad horizontal,
ejercera como tal el
propietario inicial, quien
podra contratar con un
tercero tal gestion.

No obstante lo indicado
en este Articulo, ura-vez

se haya construido y

copropiedad; cesard la
gestion del propietario
inicial como
administrador provisional
cuando se deba realizar
la_entrega de bienes
siempre que se haya
terminado la
construccién y
enajenacion _de un
nimero _de  bienes
privados que
represente _entre el
cuarenta por _ciento
(40%) y el sesenta por

la multijunta. ropiedad horizontal, las | no hacerlo el propietario | =

! p‘ p - P 'p ciento (60%) de los

siguientes. inicial nombrara al —
. - coeficientes  de

administrador definitivo. n

1. Convocar a las copropiedad.
multijuntas [¢)
asambleas de | Seran funciones del | Cumplida la condicion a

copropietarios que se | administrador  provisional | que se ha hecho horizontal, iniciando cincuenta y uno
requieran o resulten | gin perjuicio de aquellas que | referencia, el propietario oportunamente el 4. Cobrar y recaudar, por ciento (51%)

convenientes durante
su gestion. En todo
caso, si no lo hubiere
hecho antes, debera
convocar a la
multijunta o asamblea
cuando se hayan
enajenado a terceros
unidades privadas que
representen por lo
menos, el cincuenta y
uno por ciento (51%)
de los coeficientes de
copropiedad.

Llevar bajo su
dependencia y
responsabilidad, la

contabilidad de la
propiedad horizontal.

Cuidar y vigilar los
bienes comunes, vy
ejecutar los actos de
administracion,

conservacion y
disposicion de los
mismos de
conformidad con las
facultades y
restricciones  fijadas

en el reglamento de
propiedad horizontal.

Cobrar y recaudar,
directamente o a
través de apoderados
cuotas ordinarias 'y
extraordinarias,

multas, y en general,
cualquier  obligacion
de caracter pecuniario
a cargo de los
propietarios u
ocupantes de bienes
de dominio particular
de la propiedad

se sefialen en el reglamento
de propiedad horizontal, las
siguientes.

1.

Convocar a las
multijuntas o
asambleas de

copropietarios  que
se requieran o
resulten
convenientes
durante su gestion.
En todo caso, sino lo
hubiere hecho antes,
debera convocar a la
multijunta o
asamblea cuando se
hayan enajenado a
terceros  unidades
privadas que
representen por lo
menos, el cincuenta

y uno por ciento
(51%) de los
coeficientes de

copropiedad.

Llevar  bajo su
dependencia y
responsabilidad, la
contabilidad de la
propiedad
horizontal.

Cuidar y vigilar los
bienes comunes, y
ejecutar los actos de
administracion,

conservacion y
disposicion de los
mismos de
conformidad con las
facultades y

restricciones fijadas
en el reglamento de
propiedad
horizontal.

inicial debera informarlo
por escrito a todos los
propietarios de la
propiedad horizontal,
para que la multijunta o la
asamblea se retna y
proceda a nombrar el
administrador  definitivo,
dentro de los veinte (20)
dias habiles siguientes.

De no hacerlo el
propietario inicial
nombrara al

administrador definitivo.

Seran  funciones  del
administrador

provisional, sin perjuicio
de aquellas que se
sefalen en el reglamento
de propiedad horizontal,
las siguientes.

1. Convocar a las
multijuntas o
asambleas  de
copropietarios
que se requieran
o resulten
convenientes
durante su
gestiéon. En todo
caso, si no lo

hubiere  hecho
antes, debera
convocar a la
multijunta o
asamblea
cuando se hayan
enajenado a
terceros
unidades
privadas que

representen por
lo menos, el

cobro judicial de las
mismas, sin necesidad
de autorizacion
alguna.

5. Elevar a escritura
publica y registrar las

reformas al
reglamento de
propiedad horizontal
aprobadas por la
multijunta o la

asamblea general de
propietarios, e inscribir
ante la entidad
competente todos los
actos relacionados
con la existencia y
representacion  legal
de la persona juridica.

6. Representar judicial y
extrajudicialmente a la
persona juridica y
conceder poderes
especiales para tales
fines, cuando la
necesidad lo exija.

7. Presentar un informe
de empalme al
administrador
definitivo, en el que se
sefale el
cumplimiento de todas
las obligaciones a su
cargo durante  su
gestion.

8. Todas las demas
funciones sefaladas
en la presente ley para
el administrador.

PARAGRAFO 1°. En caso de
conjuntos o agrupaciones
desarrolladas por etapas, la

administracién provisional

directamente o a

través de
apoderados cuotas
ordinarias y

extraordinarias,

multas, y en general,
cualquier obligacion
de caréacter
pecuniario a cargo
de los propietarios u
ocupantes de bienes
de dominio particular
de la propiedad
horizontal, iniciando
oportunamente el
cobro judicial de las
mismas, sin
necesidad de
autorizacion alguna.

5. Elevar a escritura
publica y registrar las
reformas al
reglamento de
propiedad horizontal
aprobadas por la
multjunta o la
asamblea general de
propietarios, e
inscribir ante la
entidad competente
todos los actos
relacionados con la
existencia y
representacion legal
de la persona
juridica.

6. Representar judicial
y extrajudicialmente
a la persona juridica
y conceder poderes
especiales para
tales fines, cuando la
necesidad lo exija.

7. Presentar un informe
de empalme al

de los
coeficientes  de
copropiedad.

2. Llevar bajo su

dependencia 'y
responsabilidad,
la contabilidad de
la propiedad
horizontal.

3. Cuidar vy vigilar

los bienes
comunes, y
ejecutar los actos
de

administracion,
conservacion y
disposicion  de
los mismos de
conformidad con
las facultades y
restricciones

fijadas en el
reglamento  de
propiedad

horizontal.

4. Cobrar y
recaudar,
directamente o a
través de
apoderados
cuotas ordinarias
y extraordinarias,
multas, y en

general,
cualquier
obligacién de
caracter
pecuniario a

cargo de los
propietarios u
ocupantes de

bienes de
dominio
particular de la
propiedad
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sobre cada una de ellas
cesara al momento en que se
hayan construido y enajenado
un numero de bienes privados
que representen el cincuenta
y uno por ciento (51%) de los
coeficientes de copropiedad
definitivos asignados a los
bienes privados de la primera
etapa.

PARAGRAFO 2, El
administrador provisional
debera estar inscrito en el
Registro Unico de
Administradores de
Propiedad Horizontal.

administrador
definitivo, en el que

se sefiale el
cumplimiento de
todas las

obligaciones a su
cargo durante su
gestion.

8. Todas las demas
funciones sefialadas
en la presente ley
para el
administrador.

PARAGRAFO 1°. En caso

de conjuntos [¢]
agrupaciones desarrolladas
por etapas, la

administracion  provisional
sobre cada una de ellas
cesara al momento en que
se hayan construido vy
enajenado un numero de
bienes privados que
representen el cincuenta y
uno por ciento (51%) de los
coeficientes de copropiedad
definitivos asignados a los
bienes privados de la
primera etapa.

PARAGRAFO  2°. El
administrador  provisional
debera estar inscrito en el
Registro Unico de
Administradores de
Propiedad Horizontal.

horizontal,
iniciando
oportunamente el
cobro judicial de
las mismas, sin
necesidad de
autorizacion
alguna.

5. Elevar a escritura

publica y
registrar las
reformas al
reglamento  de
propiedad
horizontal

aprobadas por la
multijunta o la
asamblea
general de
propietarios, e
inscribir ante la
entidad
competente
todos los actos
relacionados con
la existencia y
representacion
legal de la
persona juridica.

6. Representar
judicial
extrajudicialment
e a la persona

juridica y
conceder
poderes
especiales para
tales fines,
cuando la
necesidad lo
exija.

7. Presentar un
informe de
empalme al
administrador
definitivo, en el
que se sefale el

cumplimiento de
todas las
obligaciones a su
cargo durante su
gestion.

8. Todas las demas
funciones
sefialadas en la
presente ley para
el administrador.

PARAGRAFO 1°. En
caso de conjuntos o
agrupaciones

desarrolladas por etapas,
la administracion
provisional sobre cada
una de ellas cesard at

etapa—cuando se haya
terminado la
construccion y
enajenaciéon __de un
numero _de  bienes
privados que
representen entre el
cuarenta por _ciento
(40%) y el sesenta por

ciento (60%) de los
coeficientes de
copropiedad.

No obstante, lo anterior
se podra nombrar_al
administrador

definitivo_al superar el

cincuenta y un_por
ciento (51%) de bienes
privados construidos y
enajenados.

PARAGRAFO 2°. EI
administrador provisional
debera estar inscrito en el
Registro  Unico  de
Administradores de
Propiedad Horizontal.

CAPITULO IV

Del Consejo de
Administracién

Se suprime el titulo,
continlia vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 62°.
Obligatoriedad. las
propiedades horizontales de
uso comercial o mixto,
integrados por mas de treinta
(30) bienes privados
excluyendo parqueaderos o
depositos, tendran un consejo
de administracién, integrado
por un numero impar de tres
(3) o mas propietarios de las
unidades privadas
respectivas, o sus delegados.
En aquellos que tengan un
ndmero 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, sera
potestativo  consagrar  tal

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

organismo en los reglamentos
de propiedad horizontal.

ARTICULO 63°.Quérum y
mayorias. El consejo de
administracién  deliberard y
decidird validamente con la
presencia y votos de la
mayoria de sus miembros,
salvo que el reglamento de
propiedad horizontal estipule
un quérum superior, con
independencia de los
coeficientes de copropiedad.

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO

64°.Funciones. Al consejo de
administracion le
correspondera  tomar las
determinaciones necesarias

en orden a que la persona
juridica cumpla sus fines, de
acuerdo con lo previsto en el
reglamento de propiedad
horizontal.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 65° integracion y
forma de eleccion. Cualquier
propietario podra presentarse
para efectos de la eleccion
como miembro del consejo de
administracién. La forma de
eleccion serd por cuociente
electoral. La cantidad de
consejeros sera estipulada en
el respectivo reglamento de
propiedad horizontal. En todo
caso sera nimero impar.

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 66° Funciones.
Al consejo de administracion
le correspondera tomar las
determinaciones necesarias,

ARTICULO 33°. Modificar el
Articulo 55 de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 33°.
Modificar el Articulo 55 de
la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:
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con el propdsito que la programas de control de su
persona juridica cumpla sus : . . . . 4. Solicitar al mejoras, de obras y gestion.
fines, de acuerdo con lo ARTICULO 55 _Funcmnes. ARTK_:ULO 5? administrador reparaciones o la
previsto en la ley y el Al Consejo de | Funciones. Al Consejo oportuna informacion reconstruccion 3. Proponer a la
; Administracion le | de  Administracion le sobre los actos parcial o total del A
reglamento de propiedad ) y ! samblea
horizontal. Las decisiones corresponderd tomar las | correspondera tomar las contratos  celebrados |n_mu_eblej' y la General de
ado tadas. sequiran el determinaciones determinaciones en el ejercicio de distribucion del costo Propietarios la
opta Seguran necesarias, con el propésito | necesarias,  con el funciones. entre los realizacion  de
principio del bien comdn y no P - propietarios. programas de
. . que la persona juridica | propdsito que la persona B
podrén violar - derechos cumpla sus fines, de | juridica cumpla sus fines, 5. Gonvocar a la mejoras, de obras
fundamentales  de los P oo o] ’d dp ' Asamblea General de | 4. Solicitar al y reparaciones o
propietarios o residentes. acuerdo conlo previstoenla | de  acuerdo  con lo Propietarios a reunién administrador la reconstruccion
Tendrén  las  siguientes ley y el reglamento de | previsto en la ley y el ordinaria anual oportuna parcial o total del
funciones propiedad horizontal. Las | reglamento de propiedad cuando el informacién  sobre inmueble y la
: decisiones adoptadas | horizontal. Las administrador no lo los actos y contratos distribucion  del
1. Supervisar sin | seguiran el principio del bien | decisiones  adoptadas hubiere hecho celebrados  en del costo entre  los
czadminist(;ar, da: comin y no podran violar | seguiran el principio del ?gf{ﬁg::;"ente yalas fedi::?fr:c;s e propietarios.
administrador €l | derechos fundamentales de | bien comun y no podran g ’
conjunto y dictar los los ropietarios o | viola g d , hi extraordinarias por 4. Solicitar al
reglamentos  internos . prop! > r erechos conducto del 5. Convocar a |la administrador
tendientes a que se residentes. Tendran las | fundamentales de los administrador, en los Asamblea General oportuna
mantenga la | siguientes funciones. propietarios o residentes. casos previstos en la de Propietarios a informacion sobre
tranquilidad, la 1 s ) _ | Tendran las siguientes ley o cuando lo estime reunion ordinaria los actos y
armonia y aseo entre : upgrv_ls_a: s'”l funciones. conveniente. anual cuando el contratos
los residentes de la cga ,”T”;'Séa’v dal administrador no lo celebrados en el
copropiedad. a ”.“”'f ra g.rt |e 4. Supervisar  sin 6. Verificar en el Registro hubiere hecho ejercicio de
conjunto y dictar los coadministrar; al Unico de oportunamente y a funciones.
2. Asesorar al iretglamer:tos(;jl t administrador del Administradores  de las ~ reuniones
administrador y al nueen;zsrr?:ntf: ?; conjunto y—dictar Propiedad Horizontal extraordinarias  por 5. Convocar a la
Comité de ?ran Lilidad 9 Py los—teglamentos la inscripcion  del conducto del Asamblea
Convivencia en todas armgnia v aseo ternos administrador a administrador, en los General de
las cuestiones ontre los reysidentes tendientes—a—que contratar. En caso que casos previstos en la Propietarios  a
relativas  al  mejor de Ia conropiedad se—mantenga—la el administrador sea ley o cuando o reunion  ordinaria
funcionamiento de la prop! ’ tranquilidad—la ad  honorem, se estime conveniente. anual cuando el
copropiedad, armonia—y—aseo deberd dejar esta administrador no
realizando el control 2. Asesorar al entre———os constancia al 6. Verificar en el lo hubiere hecho
de su gestion. administrador y  al residentes—de—la momento de certificar Registro Unico de oportunamente 'y
Comite de copropiedad: la respectiva Administradores  de a las reuniones
3. Proponer  a la Convivencia  en representacion legal. Propiedad extraordinarias
todas las cuestiones 2. Asesorar al Horizontal la por conducto del
Asamblea General de relativas al mejor > . e o
Propietarios la fonci iento d JI administrador y al 7. Aprobar o improbar los inscripcion del administrador, en
realizacién de uncmn@gnzn odela Comité de balances mensuales administrador a los casos
copropiedad, Convivencia en que le presente el contratar. En caso previstos en la ley
programas de realizando el control P s
mejoras, de obras y d i todas las administrador. que el administrador o cuando lo
reparaciones o Ia © su gestion. cuestiones sea ad honorem, se estime
reconstruccion parcial 3. Proponer @ | relatllvas ql mejor 8. Decidir sobre la debera ldejar esta conveniente.
o total del inmueble y : Asa‘:nblea Gen al funcionamiento procedencia de las constancia al
la  distribucion del 1 senera de la sanciones or momento de 6. Verificar en el
de Propietarios la p : ‘Ini
costo  entre los realizacign 4 copropiedad, incumplimiento de la certificar la Registro Unico de
propietarios. © realizando el ley y el reglamento de Administradores
propiedad horizontal, respectiva de Propiedad PARAGRAFO' ,LDS
con observancia del representacion legal. Horizontal la miembros del Consejo de
debido proceso y del inscripcion del Administracion, el
derecho de defensa. 7. Aprobar o improbar administrador a administrador, el revisor
PARAGRAFO. Los miembros Ir(r)usensuales b:l:encelz ;zr;tratar. En CaS:I fiscal, 4 otro-empleade_o
. el personal al servicio de
del Consejo de presente el administrador sea la administracio de |
Administracion, el administrador. ad honorem, se a a m_lnls racion o e’a
administrador, el revisor fiscal, debera dejar esta copropiedad, no pf)dr?n
u otro empleado al servicio de 8. Decidir sobre la constancia al represgntarl a ningun
la administracion o de la procedencia de las momento de copropietario. E| poder o
copropiedad, no  podran jsanciones por Cemflc?r la la autonzacnon' otorgada
representar  a  ningun incumplimiento de la respectiva en este sentido, sera
- ley y el reglamento representacion nulo
copropietario. El poder o la de propiedad legal. .
autorizacion otorgada en este horizontal, con PARAGRAFO 2°. La
sentido, sera nulo. observancia del 7. Aprobar o asamblea o la
debido proceso y del improbar,_revisar multijunta, podra
derecho de defensa. y—observacio:::e; establecer _limites _al
PARAGRAFO. Los los  balances periodo de los
miembros del Consejo de mensuales que le mlembrt?s. del consejo
Administracion, el presente el de administracién, sin
administrador, el  revisor administrador. que para estos efectos
fiscal, u otro empleado al sea necesario la
servicio de la administracion 8. En ?'d°:s° de modificacién ______del
o de la copropiedad, no propiecaces reglamento.
dra i - horizontales de
podrén representar a ningdn uso mixto. los
copropietario. El poder o la miembros _ del _
autorizacién otorgada en Consejo de ARTICULO 67°. | ARTICULO 34°. Adicionar | ARTICULO 34°,
este sentido, sera nulo. Ad tracion Prohibiciones. A los | el Articulo 552 a la Ley 675 | Adicionar el Articulo 552 a
también deberan miembros del consejo de | de 2001, el cual quedara | la Ley 675 de 2001, el
cumplir con los administracion se les prohibe. | asi: cual quedaré asi:
deberes de los
administradores 1. Utilizar su cargo para
contenidos en el obtener  beneficios | ARTICULO 55%. | ARTICULO 55%,
Articulo 23 de la personales. Prohibiciones. A los | Prohibiciones. A los
Ley 222 de 1995 . ) miembros del Consejo de | miembros del consejo de
o lanorma que la 2. Ejercer presiones . " . i
reemplace ° indebidas para la Adm!nlstracwn se les admllnlstracwn se les
modifique. consecucion de prohibe. prohibe.
i g"”"?“?s u 0}"05 1. Utilizar su cargo para 1. Utilizar su cargo
9. Las demas enericios personales. obtener  beneficios para obtener
funciones personales. beneficios
contempladas 3. Administrar la personales.
Zn el reglan)e;tg copropledad mientras 2. Ejercer presiones
he—,L‘TM sea integrante del indebidas para la 2. Ejercer presiones
horizontal. consejo de consecucion de indebidas para la
administracion.
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4. Emitir érdenes a los
empleados que sirven
a la copropiedad. Esta
funcién sera exclusiva
del administrador.

contratos u  otros
beneficios
personales.

3. Administrar la
copropiedad
mientras sea
integrante del
consejo de

administracion.

4. Emitir 6rdenes a los

empleados que
sirven a la
copropiedad.  Esta
funcion sera
exclusiva del

administrador.

consecucion  de
contratos u otros
beneficios
personales.

3. Administrar la
copropiedad

mientras sea
integrante del
consejo de
administracion,
salvo cuando
sea___nombrado
como

administrador
suplente en caso
de falta
provisional )
absoluta del
administrador
titular.

En este caso, el
miembro del

Consejo de

debera apartarse
de sus
funciones de
consejero _en
tanto  ejerza
como
administrador.

4. Emitir 6rdenes a
los empleados
que sirven a la
copropiedad. Esta
funcion sera
exclusiva del
administrador.

5. En_el caso de
propiedades
horizontales de
uso mixto
también le esta
prohibido a los
miembros __ del

Consejo de

Administracién.

revelar
informacién
comercial o
industrial, usar
informacién

privilegiada _en
beneficio propio
o _de terceros y
participar en
actos en los que

tenga conflicto
de interés.

PARAGRAFO _1°. el
incumplimiento de las
prohibiciones

previamente descritas
podra dar lugar a la
suspension o retiro del
cargo de los consejeros
de administracion.
previa_decision _de la
mayoria de los
asistentes de la
asamblea o multijunta.

PARAGRAFO 2°. Los
miembros del Consejo
de Administraciéon
seran __responsables
solidariamente por las

multas que se
establezcan al

administrador, siempre
y cuando se demuestre
su participacién en las
prohibiciones

dispuestas en la
presente ley.

PARAGRAFO 3°. Los
miembros del Consejo
de Administracién no
podran ser exonerados

del pago de cuotas de
administracion o _ser

beneficiarios de
descuentos en el pago
de las mismas, en razén
a_su_condicién de
miembros del Consejo
de Administracién,
salvo que no participen
en la decision que
sobre este particular
adopte la_asamblea o
multijunta

ARTICULO 68°. Sanciones.
Los miembros del consejo de
administracion seran
responsables solidariamente
por las multas que se
establezcan al administrador,
siempre 'y cuando se
demuestre su participacion en
las prohibiciones dispuestas
en la presente ley, sin
perjuicio de lo dispuesto por la
jurisdiccion ordinaria.

ARTICULO 35°. Adicionar
el Articulo 55B a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 55B°.
Sanciones. Los miembros
del consejo de
administracion seran

responsables
solidariamente  por las
multas que se establezcan
al administrador, siempre y
cuando se demuestre su
participacion en las
prohibiciones dispuestas en
la presente ley, sin perjuicio
de lo dispuesto por la
jurisdiccién ordinaria.

ARTICULO 35°.
Adicionar el Articulo 55B
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 55B°.
Sanciones. Los
miembros del consejo de
administracion seran
responsables
solidariamente por las
multas que se
establezcan al
administrador, siempre y
cuando se demuestre su
participacion en  las
prohibiciones dispuestas
en la presente ley, sin
perjuicio de lo dispuesto
por la jurisdiccion
ordinaria.

CAPITULO V

Del Revisor Fiscal de la
propiedad horizontal

Se suprime el titulo,
continia vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO
69°.0Obligatoriedad. Las
propiedades horizontales de
uso comercial y mixto, cuando
el uso comercial sea superior

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

al cincuenta y uno por ciento
(51%) del area dutil, estaran
obligados a contar con
Revisor Fiscal, que debera ser
contador publico con
matricula profesional vigente
e inscrito a la Junta Central de
Contadores, elegido por la
asamblea general de
propietarios.

El Revisor Fiscal no podra ser
propietario o tenedor de
bienes privados en el edificio
o conjunto respecto del cual
cumple sus funciones, ni tener
parentesco hasta el cuarto
grado de consanguinidad,
segundo de afinidad o primero
civil, ni vinculos comerciales,
o cualquier otra circunstancia
que pueda restarle
independencia u objetividad a
sus conceptos o actuaciones,
con el administrador y/o los

miembros del consejo de
administracion, cuando
exista.

Los demas edificios,
conjuntos o agrupaciones
podran contar con Revisor
Fiscal, si asi lo decide la
asamblea general de

propietarios o la multijunta. En
este caso, el Revisor Fiscal
podra ser propietario o
tenedor de bienes privados en
el edificio o conjunto.

ARTICULO 70°. Funciones.
Al Revisor Fiscal como
encargado del control de las
distintas operaciones de la

Se suprime el Articulo del
proyecto, continla vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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persona juridica, le
corresponde  ejercer las
funciones previstas en la Ley
43 de 1990 o en las
disposiciones que la
modifiquen, adicionen o
complementen, asi como las
previstas en la presente ley.

CAPITULO VI

Del propietario inicial

Se suprime el titulo,
contintia vigente la norma
actual de la Ley 675 de 2001

ARTICULO 71°. Naturaleza.
El propietario inicial de la
propiedad horizontal es el
titular del derecho de dominio
de uno o varios bienes los
cuales decide someter al
Régimen  de Propiedad
Horizontal Y, en
consecuencia, procede a
crear la persona juridica de
acuerdo con los requisitos
exigidos en la presente ley.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001

ARTICULO 72°.
Obligaciones del
propietario inicial. Son

obligaciones del propietario
inicial las siguientes.

1. Suscribir y registrar la
escritura  publica a
través de la cual se
constituye la
propiedad horizontal.

2. Ejercer como
administrador
provisional de la
copropiedad o elegir a
un tercero para que
funja como tal, de
conformidad con lo

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001

sefialado en el Articulo
56 de la presente ley.

3. Contribuir al pago de
expensas comunes,
las  cuales seran

determinadas de
conformidad con el
coeficiente de

copropiedad
correspondiente.
Hasta tanto culmine el
desarrollo constructivo
del proyecto, las
expensas a cargo del
propietario inicial
podran ser calculadas
con base en un
modulo de
contribucion de
caracter  provisional
establecido en el
reglamento de
propiedad horizontal,
basado en criterios

objetivos de
ponderacion. En todo
caso, una vez

culminado el proyecto,
las unidades privadas
construidas  deberan
pagar las expensas
conforme al
coeficiente respectivo,
de acuerdo con lo
sefialado en el
reglamento de
propiedad horizontal.

4. Participar en la
multijunta o asamblea

general de
conformidad con el
coeficiente de
copropiedad que
ostente.

5. Efectuar la entrega de
los bienes comunes de
la copropiedad de
conformidad con lo
dispuesto en el
Articulo 29 de la
presente ley.

Articulo  73° Facultad
transitoria del propietario
inicial. Los reglamentos de
propiedad horizontal podran
sefalar las facultades con las
cuales cuenta el propietario
inicial de la propiedad
horizontal, tendientes a

modificar los actos
administrativos de
licenciamiento y de

aprobaciéon de planos de
propiedad  horizontal, asi
como el otorgamiento de
escrituras publicas de reforma
o aclaracioén al reglamento de
propiedad  horizontal. Lo
anterior, siempre y cuando no
se vea afectado el derecho de
dominio de terceros,
propietarios de unidades
privadas.

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

TITULO VI

DE LA EXTINCION Y
RECONSTRUCCION DE LA
PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPITULO |

De la extincién de la
propiedad horizontal

Se suprime el titulo,
continda vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

Articulo 74°. Causales de
extincion de la propiedad
horizontal. La propiedad
horizontal se extinguira por

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

alguna de las siguientes
causales.

1. La destruccion o el
deterioro  total del
edificio o de las

edificaciones que
conforman un
conjunto, en una
proporcion que

represente  por lo
menos el setenta y
cinco por ciento (75%)
del edificio o etapa en

particular salvo
cuando se decida su
reconstruccion, de

conformidad con la
reglamentacion  que
para el efecto expida
el Gobierno Nacional.

2. La decision unanime
de los titulares del
derecho de propiedad
sobre  bienes de
dominio particular,
siempre 'y cuando
medie la aceptacion
por escrito de los
acreedores con
garantia real sobre los
mismos, o sobre el
edificio, conjunto o
agrupacion.

3. La orden de autoridad
judicial o
administrativa.

PARAGRAFO.En caso de
demolicion o destruccion total
del edificio o edificaciones que
conforman el conjunto o
agrupacion, el terreno sobre el
cual se encontraban
construidos seguira gravado
proporcionalmente, de
acuerdo con los coeficientes
de copropiedad, por las
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hipotecas y demas
gravamenes que pesaban
sobre los bienes privados.

ARTICULO

75°. Procedimiento. La
propiedad  horizontal  se
extingue total o parcialmente
por las causales legales
mencionadas en los
numerales 1 y 2 del Articulo
anterior, una vez se eleve a
escritura publica dicha
decision y se inscriba en la
Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 76°. Divisién de
la copropiedad. Registrada
la escritura de extincion de la
propiedad horizontal o la
orden de la autoridad judicial o
administrativa, la copropiedad
sobre el terreno y los demas
bienes comunes debera ser
objeto de divisién dentro de un
plazo no superior a un afo.

Para tales efectos cualquiera
de los propietarios o el
administrador, si lo hubiere,
podra solicitar que los bienes
comunes se dividan
materialmente, o se vendan
para distribuir su producto
entre los primeros a prorrata
de sus coeficientes de
copropiedad.

La division tendra preferencia
si los bienes comunes son

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

susceptibles de  dividirse
materialmente en porciones
sin que se deprecien por su
fraccionamiento, siempre y
cuando las normas
urbanisticas asi lo permitan.
Se optara por la venta en caso
contrario. Se aplicaran en lo
pertinente las normas sobre
division de  comunidades
previstas en el Capitulo I,
Titulo XXXIII del Libro Cuarto
del Cddigo Civil y en las
normas que lo modifiquen,
adicionen o sustituyan.

ARTICULO 77°. Liquidacién
de la persona juridica. Una
vez se registre la extincion
total de la  propiedad
horizontal segun lo dispuesto
en este capitulo, se procedera
ala disolucién y liquidacién de
la persona juridica, la cual
conservara su capacidad legal
para realizar los actos
tendientes a tal fin.

Actuara como liquidador el
administrador, previa
presentacioén y aprobacion de
cuentas, salvo decision de la
multijunta, de la asamblea
general o disposicion legal en
contrario. Para efectos de la
extincion de la persona
juridica, el acta de liquidacion
final debera registrarse ante la
entidad  responsable de
certificar sobre su existencia y
representacion legal.

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

CAPITULO I

De la reconstruccion de la
propiedad horizontal

Se suprime el titulo,
continda vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 78°.
Reconstruccion obligatoria.
Se procedera a la
reconstruccion de la

propiedad horizontal en los
siguientes eventos.

1. Cuando la destruccion
o deterioro de la
propiedad horizontal
fuere inferior al setenta
y cinco por ciento
(75%) de su valor
comercial.

2. Cuando no obstante la
destruccion o
deterioro superior al
setenta y cinco por
ciento (75%) de la
propiedad horizontal,
la multijunta o la
asamblea general
decida reconstruirlo,
con el voto favorable
de un numero plural de
propietarios que
representen al menos
el setenta por ciento
(70%) de los

coeficientes de
propiedad.
PARAGRAFO 1°. Las

expensas de la construccion
estaran a cargo de todos los
propietarios de acuerdo con
sus coeficientes de
copropiedad.

PARAGRAFO
2°. Reconstruida la propiedad

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

horizontal, subsistiran las
hipotecas y gravamenes en
las mismas condiciones en
que fueron constituidos, salvo
que la obligacién garantizada
haya sido satisfecha.

ARTICULO 79°.
Reconstruccion parcial de
la agrupaciéon o conjunto.
Cuando la destruccion o
deterioro afecte un edificio o
etapa que haga parte de una
propiedad  horizontal, el
porcentaje de destrucciéon o
deterioro se entenderd en
relacion con el edificio etapa
en particular o propiedad
horizontal del nivel al que
pertenezca. Correspondera a
los propietarios de los bienes
privados alli localizados, en
proporcién a sus coeficientes
de copropiedad, contribuir a
las expensas para su
reconstruccién, asi como
tomar la decisién prevista en
el numeral 2 del Articulo
anterior.

Sin perijuicio de lo anterior, las
expensas causadas por la
reconstruccion de los bienes
comunes de uso y goce de
todo el conjunto ubicados en
el edificio o etapa, seran de
cargo de la totalidad de los
propietarios, en proporcién a
sus coeficientes de
copropiedad.

En todo caso habra obligacion
de reconstruccion cuando no
sea posible extinguir

Se suprime el Articulo del
proyecto, continlia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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parcialmente la propiedad
horizontal, en los términos del
Articulo 65 de esta ley.

PARAGRAFO. La

reconstruccion debera
ejecutarse en todos los casos
de conformidad con los planos

aprobados, salvo que su
modificacién  se  hubiere
dispuesto cumpliendo

previamente la autorizacion
de la entidad competente.

ARTICULO 80°.
Todos los edificios o
conjuntos sometidos al
régimen de propiedad
horizontal podran constituir
pdlizas de seguros que
cubran contra los riesgos de
incendio y terremoto, que
garanticen la reconstruccion
total y parcial de los mismos.

PARAGRAFO 1°. En todo
caso serd obligatoria la
constitucion de polizas de
seguros que cubran contra los
riegos de incendio y terremoto
los bienes comunes de que

Seguros.

trata la  presente ley,
susceptibles de ser
asegurados. Las

aseguradoras deberan ofertar
pdlizas de contenido minimo
que cubran exclusivamente
los riesgos de incendio y
terremoto. Las aseguradoras
no podran negarse a la
expedicion de las pélizas de
seguro contra incendio y

Se suprime el Articulo del
proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

PARAGRAFO 2°, Las
indemnizaciones

provenientes de los seguros
quedaran afectadas en primer
término a la reparacion
reconstruccion del edificio o
conjunto en los casos que
ésta sea procedente. Si el
inmueble no puede ser
reconstruido, el importe de la
indemnizacion se distribuira
en proporcién al derecho de
cada propietario de bienes
privados, de con los
coeficientes de copropiedad y

con las normas legales
aplicables.
TITULOVI Se suprime el titulo,

DE LA SOLUCION DE
CONFLICTOS, DEL
PROCEDIMIENTO
PARA LAS SANCIONES, DE
LOS RECURSOS Y DE LAS
SANCIONES

CAPITULO |

De la solucién de conflictos

continla vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 81°. Manuales
de convivencia. La
propiedad horizontal debera
elaborar y socializar un
manual de convivencia de
acuerdo a sus necesidades e
intereses, en afinidad con los
principios  constitucionales,
los que establezca este
Régimen y las directrices que
el Ministerio del Interior
dictamine en garantia de los
derechos y obligaciones
individuales y colectivas.

ARTICULO 36°. Adiciénese
el Articulo 582 a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 58%°. Manuales
de convivencia. La
propiedad horizontal debera
elaborar y socializar un
manual de convivencia de
acuerdo a sus necesidades
e intereses, en afinidad con
los principios

ARTICULO 36°.
Adiciénese el Articulo 582
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTIiCULO 582°,
Manuales de
convivencia. La
propiedad horizontal
debera elaborar y

socializar un manual de
convivencia de acuerdo a
sus  necesidades e

terremoto de las que trata este constitucionales, los que | intereses, en afinidad con
Articulo. establezca este Régimen y | los principios
cualquier otro 6rgano de | ARTICULO 58°. Solucién | ARTICULO 58°.

El Ministerio del Interior, el
Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal y las
entidades territoriales
competentes, podran ofrecer
programas de capacitacion a
los érganos de administracion
de la Propiedad Horizontal
competentes para la
elaboracion de los manuales
de convivencia.

El contenido del manual de
convivencia deberd ponerse
en consideracion de la
asamblea general y ser
aprobado por la mayoria
calificada, sin necesidad de
ser elevado a escritura
publica. En todo caso, debera
garantizarse su divulgacion y
cumplimiento por parte de los
copropietarios,
administradores, contador
publico, revisor fiscal,
residentes, visitantes y
cualquier otra persona
vinculada a la propiedad
horizontal.

las directrices que e
Ministerio del Interior
dictamine en garantia de los
derechos y obligaciones
individuales y colectivas.

El Ministerio del Interior, el
Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal y las

entidades territoriales
competentes, podran
ofrecer  programas  de
capacitaciéon a los érganos
de administracion de la
Propiedad Horizontal
competentes para la
elaboracion de los

manuales de convivencia.

El contenido del manual de
convivencia debera ponerse
en consideracién de la
asamblea general y ser
aprobado por la mayoria
calificada, sin necesidad de
ser elevado a escritura
publica. En todo caso,
debera garantizarse su
divulgacién y cumplimiento
por parte de los
copropietarios,

constitucionales, los que
establezca este Régimen
y las directrices que el
Ministerio  del Interior
dictamine en garantia de
los derechos
obligaciones individuales
y colectivas.

El Ministerio del Interior,
el Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal y
las entidades territoriales

competentes, podran
ofrecer programas de
capacitacion a los
oérganos de
administracion de la
Propiedad Horizontal
competentes para la
elaboracion  de los
manuales de
convivencia.

El contenido del manual
de convivencia debera
ponerse en
consideracion de la
asamblea general y ser
aprobado por la mayoria
calificada, sin necesidad
de ser elevado a escritura
publica. En todo caso,
deberad garantizarse su
divulgacion y
cumplimiento por parte
de los copropietarios,
administradores,
contador publico, revisor
fiscal, residentes,
visitantes y cualquier otra
persona vinculada a la
propiedad horizontal.

ARTICULO 82°. Solucién de
conflictos. Para la solucién
de los conflictos que se
presenten entre los
propietarios o tenedores de la
propiedad horizontal, o entre
ellos y el administrador, el

consejo de administracién o

administradores, contador
publico, revisor  fiscal,
residentes, visitantes y
cualquier otra  persona
vinculada a la propiedad
horizontal.

ARTICULO 37°.

Modifiquese el Articulo 58
de la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 37°.
Modifiquese el Articulo
58 de laLey 675 de 2001,
el cual quedara asi:

direccién o control de la
persona juridica, en razén de
la aplicaciéon o interpretacion
de esta ley y del reglamento
de propiedad horizontal, sin
perjuicio de la competencia

propia de las autoridades
jurisdiccionales o
administrativas, se podra
acudir a.

1. Comité de

Convivencia. Cuando
se presente una

controversia que
pueda surgir con
ocasion de la
convivencia en
propiedades

horizontales su

solucién se podra
intentar mediante la
intervencion de un
comité de convivencia

elegido de
conformidad con lo
indicado en la
presente ley, el cual
presentard  férmulas
de arreglo, orientadas
a dirimir las
controversias 'y a
fortalecer las
relaciones de
vecindad. Las

consideraciones  de
este comité se
consignaran en un
acta, suscrita por las
partes y por los
miembros del comité y
la participacion en él
sera ad honorem.

2. Mecanismos alternos
de solucion de
conflictos. Las partes
podran acudir para la
solucién de conflictos,
a los mecanismos
alternativos, de

de conflictos. Para la
solucién de los conflictos
que se presenten entre los
propietarios o tenedores de
la propiedad horizontal, o
entre ellos y el
administrador, el consejo de
administracién o cualquier
otro érgano de direccion o
control de la persona
juridica, en razén de la
aplicaciéon o interpretacién
de esta ley y del reglamento
de propiedad horizontal, sin
perjuicio de la competencia
propia de las autoridades

jurisdiccionales o
administrativas, se podra
acudir a.
1. Comité de
Convivencia.

Cuando se presente
una controversia que

pueda surgir con
ocasion de la
convivencia en
propiedades

horizontales su

solucion se podra
intentar mediante la
intervencion de un
comité de
convivencia elegido
de conformidad con
lo indicado en la
presente ley, el cual
presentara foérmulas
de arreglo,
orientadas a dirimir
las controversias y a

fortalecer las
relaciones de
vecindad. Las
consideraciones de
este  comité  se

consignaran en un
acta, suscrita por las
partes y por los
miembros del comité

Solucién de conflictos.
Para la solucién de los
conflictos que se

presenten  entre los
propietarios o tenedores
de la propiedad

horizontal, o entre ellos y
el administrador, el
consejo de
administracion o
cualquier otro érgano de
direccién o control de la
persona juridica, en
razén de la aplicacion o
interpretacion de esta ley
y del reglamento de
propiedad horizontal, sin
perjuicio de la
competencia propia de
las autoridades
jurisdiccionales o
administrativas, se podra
acudir a.

1. Comité de
Convivencia.
Cuando se
presente una

controversia que
pueda surgir con
ocasién de la
convivencia  en
propiedades

horizontales  su
solucion se podra
intentar mediante
la intervencion de
un comité de
convivencia

elegido de
conformidad con
lo indicado en la

presente ley, el
cual presentard
férmulas de
arreglo,

orientadas a
dirimir las
controversias y a
fortalecer las
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acuerdo con lo
establecido en las
normas legales que
regulan la materia una
vez se haya surtido el
tramite descrito en el

numeral anterior.
Estos mecanismos
podran ser

implementados por los
jueces de paz,
conforme  a sus
competencias.

Los comités de convivencia
de las copropiedades velaran
por fomentar procesos de
participaciéon ciudadana con
las comunidades, asi mismo
estableceran mecanismos de
coordinaciéon y colaboracion
con las comisiones de
conciliacion de las
organizaciones comunales a
fin de desarrollar planes,
programas y  proyectos
conjuntos que fortalezcan los
mecanismos alternativos de
solucién de conflictos.

PARAGRAFO. Los  comités
de  convivencia  estaran
integrados por un numero

impar de tres (3) o mas
personas y sus miembros
seran  elegidos por la
multijunta o la asamblea
general de copropietarios,
para un periodo de un (1)
afio.

y la participacién en
él sera ad honorem.

2. Mecanismos
alternos de solucién
de conflictos. Las
partes podran acudir
para la solucion de
conflictos, a los
mecanismos
alternativos, de
acuerdo con lo
establecido en las
normas legales que

regulan la materia
una vez se haya
surtido el tramite
descrito en el
numeral anterior.
Estos mecanismos
podran ser

implementados por
los jueces de paz,
conforme a sus
competencias.

Los comités de convivencia
de las  copropiedades
velaran por fomentar
procesos de participacién
ciudadana con las
comunidades, asi mismo
estableceran mecanismos
de coordinacion y
colaboracion con las
comisiones de conciliacién
de las organizaciones
comunales a fin de
desarrollar planes,
programas y proyectos
conjuntos que fortalezcan
los mecanismos alternativos
de solucion de conflictos.

PARAGRAFO. Los comités
de convivencia estaran
integrados por un ndmero
impar de tres (3) o mas

relaciones de
vecindad. Las
consideraciones

de este comité se
consignaran  en
un acta, suscrita
por las partes y
por los miembros
del comité¢ y la
participacion en él
sera ad honorem.

2. Mecanismos

alternos de
solucion de
conflictos. Las
partes podran
acudir para la
solucion de

conflictos, a los
mecanismos
alternativos, de
acuerdo con lo
establecido en las
normas legales
que regulan la
materia una vez
se haya surtido el
trdmite  descrito
en el numeral
anterior. Estos
mecanismos
podran ser
implementados
por los jueces de
paz y
conciliadores y
mediadores en
equidad,
conforme a sus
competencias.

Los comités de
convivencia de las
copropiedades  velaran
por fomentar procesos de
participacion  ciudadana
con las comunidades, asi

general de copropietarios,
para un periodo de un (1)
afio.

colaboracién con las
comisiones de
conciliacion de las
organizaciones
comunales a fin de
desarrollar planes,
programas y proyectos
conjuntos que fortalezcan
los mecanismos
alternativos de solucion
de conflictos.

PARAGRAFO  1.Los
comités de convivencia
estaran integrados por un
numero impar de tres (3)
0 mas personas y sus
miembros seran elegidos
por la multijunta o la
asamblea general
de copropietarios, para
un periodo de un (1) afio.

PARAGRAFO 2. Con el
propésito_de disminuir
los conflictos de
en la
propiedad horizontal, al
momento de la entreqga
de las unidades

inmobiliarias, el

propietario inicial
debera informar a los
copropietarios de los
deberes y obligaciones
régimen_de propiedad
horizontal. Para estos
efectos podran
organizarse
capacitaciones
conjuntas o entrega de
informacién
personalizada.

ARTICULO 83°. Conflictos
entre los niveles de
propiedad horizontal. Los

ARTICULO 38°. Adiciénese
el Articulo 58B a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 38°.
Adiciénese el Articulo
58B a la Ley 675 de 2001,

conflictos podran ser
resueltos por los jueces de
paz, conforme a su
competencia.

propiedades horizontales de
diversos niveles y e
administrador o la
multijunta, podran ser
resueltas mediante  los
mecanismos alternativos de
solucion  de  conflictos
previstos en la ley. Estos
conflictos podran ser
resueltos por los jueces de
paz, conforme a su
competencia.

propiedades horizontales
de diversos niveles y el
administrador o la
multijunta, podran ser
resueltas mediante los
mecanismos alternativos
de solucion de conflictos
previstos en la ley. Estos
conflictos podran ser
resueltos por los jueces
de paz y conciliadores y
mediadores en
equidad, conforme a su
competencia.

CAPITULO Il

De las sanciones por
incumplimiento de
obligaciones

Se suprime el titulo,
continlia vigente la norma
actual de la Ley 675 de 2001

ARTICULO 84°. Clases de
sanciones por
incumplimiento de
obligaciones. El

incumplimiento de las

obligaciones que tengan su
consagracion en la ley o en el
reglamento de propiedad
horizontal o en el manual de
convivencia aprobado por la
multijunta o la asamblea de
copropietarios, por parte de
los propietarios, poseedores,
tenedores o terceros por los
que estos deban responder en
los términos de la ley, dara
lugar, bajo el respeto del
debido proceso y previo
requerimiento  escrito, con
indicacion del plazo para que

ARTICULO 39°.
Modifiquese el Articulo 59 a
la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

ARTICULO 59°. Clases de
sanciones por
incumplimiento de
obligaciones. El
incumplimiento  de las
obligaciones que tengan su
consagracion en la ley o en
el reglamento de propiedad
horizontal o en el manual de
convivencia aprobado por la
multijunta o la asamblea de
copropietarios, por parte de
los

propietarios, poseedores,

ARTICULO 39°.
Modifiquese el Articulo
59 a la Ley 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTICULO 59°. Clases
de sanciones por
incumplimiento de
obligaciones. E|
incumplimiento de las
obligaciones que tengan
su consagracion en la ley
o en el reglamento de
propiedad horizontal o en
el manual de convivencia
aprobado por la
multijunta o la asamblea
de copropietarios, por
parte de los

1. Publicacién en lugares
de amplia circulacion
de la propiedad
horizontal de la lista de
los infractores con
indicacion expresa del
hecho o acto que
origina la sancién.

2. Imposicién de multas

sucesivas, mientras
persista el
incumplimiento,  que
no podran ser

superiores, cada una,
ados (2) veces el valor

de las expensas
necesarias
mensuales, a cargo

del infractor, a la fecha
de su imposicién que,
en todo caso,
sumadas no podran
exceder de diez (10)
veces las expensas
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,
entre otros, salvo para
menores de 18 afios.

PARAGRAFO 1°. En ningin
caso se podra restringir el uso
de bienes comunes
esenciales o de aquellos
destinados al uso exclusivo.

requerimiento escrito, con
indicacion del plazo para
que se ajuste a las normas
que rigen la propiedad
horizontal, si a ello hubiere
lugar, a la imposicién de las
siguientes sanciones.

1. Publicacion en
lugares de amplia
circulacion de la
propiedad horizontal

de la lista de los
infractores con
indicacion expresa

del hecho o acto que
origina la sancién.

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

3. Restriccién al uso y
goce de bienes de
uso  comun no
esenciales, como

personas y sus miembros | mismo estableceran conflictos que surjan entre las el cual quedara asi:

seran  elegidos por la | mecanismos de propiedades horizontales de

multjunta o la_asamblea | coordinacion y diversos  niveles y el
administrador o la multijunta, | ARTICULO 58B°. | ARTICULO 58B°. se ajuste a las normas que | tenedores o terceros por los | propietarios, poseedores,
podran ser resueltas mediante | Conflictos  entre  los | Conflictos entre los rigen la propiedad horizontal, | que estos deban responder | tenedores o terceros por
los mecanismos alternativos | niveles de propiedad | niveles de propiedad si a ello hubiere lugar, a la | en los términos de la ley, | los que estos deban
de solucién de conflictos | horizontal. Los conflictos | horizontal. Los conflictos imposicion de las siguientes | dara lugar, bajo el respeto | responder en los
previstos en la ley. Estos |que surjan entre las|que surjan entre las sanciones. del debido proceso y previo | términos de la ley, dara

lugar, bajo el respeto del
debido proceso y previo
requerimiento escrito,
con indicacién del plazo
para que se ajuste a las
normas que rigen la
propiedad horizontal, si a
ello hubiere lugar, a la
imposicién de las
siguientes sanciones.

1. Publicacion  en
lugares de amplia
circulacion de la
propiedad
horizontal de la
lista de los
infractores  con
indicacion
expresa del
hecho o acto que
origina la sancion.

2. Imposicién de
multas sucesivas,
mientras persista
el incumplimiento,
que no podran ser

superiores, cada
una, a dos (2)
veces el valor de
las expensas
necesarias

mensuales, a
cargo del

infractor, a la
fecha de su
imposicién  que,
en todo caso,
sumadas no
podran  exceder
de diez (10) veces
las expensas
necesarias
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PARAGRAFO 2°. Los
reglamentos de propiedad
horizontal y manuales de
convivencia podran contener
disposiciones adicionales
relacionadas con la
imposiciéon de sanciones por
incumplimiento de
obligaciones, no obstante, las
mismas no podran vulnerar
derechos fundamentales,
pues de hacerlo, se
entenderan como no escritas.

salones comunales y
zonas de recreacion
y deporte, entre
otros, salvo para
menores de 18 afios.

PARAGRAFO 1°.En
ningin caso se podra
restringir el uso de bienes
comunes esenciales o de
aquellos destinados al uso
exclusivo.

PARAGRAFO  2°. Los
reglamentos de propiedad
horizontal y manuales de

convivencia podran
contener disposiciones
adicionales  relacionadas
con la imposicion de
sanciones por
incumplimiento de

obligaciones, no obstante,

las mismas no podran
vulnerar derechos
fundamentales, pues de
hacerlo, se entenderan

como no escritas.

mensuales a
cargo del
infractor.

3. Restriccion al uso
y goce de bienes
de uso comln no
esenciales, como

salones

comunales y
zonas de
recreacion y
deporte, entre

otros, salvo para
menores de 18
afnos.

PARAGRAFO 1°. En
ningln caso se podra
restringir el uso de bienes
comunes esenciales o de
aquellos destinados al
uso exclusivo.

PARAGRAFO 2°.—Les

inicio y la terminacién
de procesos por el
incumplimiento de

obligaciones contra
tenedores, adelantados

informados
respectivo
copropietario.

al

ARTICULO 85°. Las
sanciones previstas en el
Articulo anterior seran

impuestas por la multijunta,
por la asamblea general, por
el consejo de administracion o
por el comité de convivencia

en las propiedades
horizontales donde exista
manual de convivencia

debidamente aprobado por la
multijunta o la asamblea,
cuando se haya creadoy en el
reglamento de propiedad
horizontal se le haya atribuido
esta facultad. Para su
imposicién se respetaran los
procedimientos contemplados
en el reglamento de propiedad
horizontal, consultando el
debido proceso, el derecho de
defensa y contradiccion e
impugnacion. Igualmente
debera valorarse la
intencionalidad del acto, la
imprudencia o negligencia, asi
como las circunstancias
atenuantes, y se atenderan
criterios de proporcionalidad y
graduacion de las sanciones,
de acuerdo con la gravedad
de la infraccién, el dafo
causado y la reincidencia.

PARAGRAFO. En el
reglamento de propiedad
horizontal se indicaran las
conductas objeto de Ila
aplicacién de sanciones, con

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

de acuerdo con este especificacion de las que
Articulo, _deben _ser
inct i 1to de | la norma actual de la Ley

procedan para cada evento,
asi como la duracion
razonable de las previstas en
los numerales 1 y 2 del
Articulo precedente, de la
presente ley. De igual forma
se podran imponer estas
multas en caso de que los
propietarios, poseedores,
tenedores o terceros incurran
en las infracciones
establecidas en la Ley 1801
de 2016, asi como en las
normas que la modifiquen,
adicionen o sustituyan.

obligaciones. El propietario
de bien privado sancionado
podra impugnar las sanciones
por incumplimiento de
obligaciones.

La impugnacién sélo podra
intentarse dentro de los dos
(2) meses siguientes a la
fecha de la comunicacion de
la respectiva sancién, de
acuerdo con lo dispuesto en el
Articulo 191 y siguientes del
Cadigo de Comercio.

675 de 2001.

ARTICULO 86°. Ejecucién
de las sanciones por
incumplimiento de
obligaciones. El
administrador sera el
responsable de hacer
efectivas  las  sanciones
impuestas. En el caso de las
sanciones por incumplimiento
de obligaciones no
pecuniarias podra hacerlo aun
acudiendo a la autoridad
policial competente si fuere el
caso.

El administrador tiene la
obligacién de dar
cumplimiento a lo prescrito en
la Ley 1801 de 2016 (Codigo
Nacional de Policia y
Convivencia) o en las normas
que la modifiquen, adicionen o
sustituyan.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 87°. Impugnacioé
n de las sanciones por

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente

TITULOVII Se suprime el titulo,
UNIDADES INMOBILIARIAS | contintia vigente la norma
CAPITULO | actual de la Ley 675 de
Definicion y naturaleza 2001.
juridica
ARTICULO 88°. | Se suprime el Articulo del

Constituciéon de Unidades
Inmobiliarias. Las Unidades
Inmobiliarias quedaran
sometidas a las disposiciones
de esta ley, que les sean
integramente aplicables.

La Unidad Inmobiliaria debera
ser constituida  mediante
escritura publica otorgada por
el propietario inicial de las
areas respecto de las cuales
aun ostente el derecho de
dominio y que no hayan sido
sometidas a propiedad
horizontal, asi como por los
administradores provisionales
o definitivos de los inmuebles
sometidos al Régimen de
Propiedad Horizontal
llamados a integrarla, y que se
cuente con la aprobacion de

proyecto, contintia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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un ndmero no inferior al cien
por ciento (100%) de los
conjuntos, edificios y areas de
futuro desarrollo que
conformaran la unidad
inmobiliaria.

la junta administradora de la
unidad Inmobiliaria.

CAPITULO Il
Areas sociales comunes

Se suprime el titulo,
continlla vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 89°. Areas para
circulacion. Las Unidades
Inmobiliarias dispondran de
vias de acceso vehicular y
areas de circulacion peatonal
para acceder a los inmuebles,
con la debida iluminacién y
sefalizacion. Las &reas de
circulacion interna y comun de
los edificios deberan cumplir
normas higiénicas, de aseo y
ventilacion.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continGia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 91°. Areas de
uso social. Las Unidades
Inmobiliarias deben disponer
de areas especificas
destinadas al uso social de
todos sus propietarios,
tenedores y visitantes, como
lugares de encuentro vy
reunioén. Su utilizacion estara
sometida a la reglamentacion
de la Junta Administradora y a
las decisiones del
administrador de la respectiva
unidad.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO  92°. Zonas

verdes. Las Unidades
Inmobiliarias tendran areas
libres engramadas y

arborizadas destinadas  al
cuidado del medio ambiente,
al ornato y a la recreacion.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 90°. Areas de
recreacion. Todas las
Unidades Inmobiliarias
dispondran
proporcionalmente a  su
tamafio y al uso predominante
de areas comunes suficientes
para actividades recreativas,
culturales y deportivas. Tales
exigencias podran
disminuirse cuando se
garantice de otra manera el
derecho a la practica del
deporte y a la recreacion.

La utilizacion de las areas
comunes de recreacion se
sometera a la reglamentacion
interna que expida la
asamblea de copropietarios y

Se suprime el Articulo del
proyecto, continGa vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 93°. Areas de
servicio. Las  Unidades
Inmobiliarias tendran areas
adecuadas y suficientes para
atender los servicios de

porteria, seguridad,
instalaciones de energia,
acueducto, alcantarillado,

comunicaciones y  otros
servicios.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 94°,
Aprovechamiento

econémico de las areas
comunes. Las actividades
que puedan desarrollarse en
las areas comunes de las
cuales se derive un
aprovechamiento econémico

Se suprime el Articulo del
proyecto, contina vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

podran ser reglamentadas por
la Asamblea de
Copropietarios o por la
Multijunta de las Unidades
Inmobiliarias y podra
imponérseles el pago de un
canon, en condiciones de
justicia y equidad.

PARAGRAFO. Los dineros
recibidos por concepto de la
explotacion de las dareas
comunes sélo podran
beneficiar a la persona
juridica y seran destinados al
pago de los gastos y
expensas comunes de la
unidad inmobiliaria.

CAPITULO Il
Organos de Administracion
y Gobierno

Se suprime el titulo,
continda vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 96°. Ejecucion
de las obligaciones. Los
Administradores de Unidades
Inmobiliarias podran
demandar la ejecucion de las
obligaciones econémicas y de
las sanciones pecuniarias
impuestas a propietarios y
moradores.

PARAGRAFO. En todo caso
el copropietario actual o futuro
de cada inmueble respondera
solidariamente por todas las
obligaciones ordinarias y
extraordinarias 'y por las
sanciones pecuniarias
impuestas a los moradores de
su inmueble.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 94°. Organos de
Gobierno. Son autoridades
internas de las Unidades
Inmobiliarias.

1. Las asambleas de

copropietarios.
2. La multijunta
3. El administrador.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

CAPITULO IV
Obligaciones econémicas

Se suprime el titulo,
continla vigente la norma
actual de la Ley 675 de
2001.

ARTICULO 95°. Cuotas de
administracion y
sostenimiento. Los
reglamentos de las Unidades
Inmobiliarias estableceran
cuotas periddicas de
administracion y
sostenimiento a cargo de los
propietarios de los inmuebles.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 97°. Cobro de
los servicios publicos
domiciliarios. Los
urbanizadores y constructores
de Unidades Inmobiliarias
deberan instalar medidores de
consumo de los servicios
publicos domiciliarios para
cada inmueble.

Las empresas prestadoras de
servicios publicos
domiciliarios elaboraran las
facturas para cada inmueble
en forma individual.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 98°. Se os
Publicos Domiciliarios
Comunes. Los consumos de
los servicios publicos
domiciliarios de acueducto,
energia y gas en las zonas
comunes y el espacio publico
interno de las Unidades
Inmobiliarias seran pagados

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.
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por estas de acuerdo en lo en
la presente ley.

Los servicios de alumbrado
publico y de aseo en las zonas
comunes y en el espacio
publico interno podran ser
pagados a través de las
cuentas de consumo
periddico de dichos servicios
o de la tasa de alumbrado
publico o de aseo establecida
por el Municipio o Distrito. En
ningun caso podran
generarse ambas
obligaciones por un mismo
servicio.

Titulo IV de la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

DISPOSICIONES VARIAS

de 2001, el cual quedara
asi:

DISPOSICIONES
VARIAS

TITULOIX
DISPOSICIONES VARIAS
CAPITULO |

Registro Unico Nacional de
Administradores de
Propiedad Horizontal

ARTICULO 41°. Adiciénese
el capitulo Il al Titulo IV de la
Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

CAPITULO Il

Registro Unico Nacional
de Administradores de
Propiedad Horizontal

ARTICULO 41°.
Adiciénese el capitulo Il
al Titulo IV de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

CAPITULO Il

Registro Unico
Nacional de
Administradores de
Propiedad Horizontal

ARTICULO 99°.
Obligaciones de
mantenimiento, reparaciéon
y mejoras. Las Unidades

Inmobiliarias tendran a su
cargo las obligaciones de
mantenimiento, reparacién y

mejoras  de las zonas
comunes Yy del espacio
publico aledafio de las

Unidades Inmobiliarias, que
seran pagados por los
copropietarios.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continda vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTICULO 100°. Impuesto

de renta y
complementarios. Las
unidades Inmobiliarias son

personas juridicas sin animo
de lucro que no estan
obligadas al pago del
impuesto de renta y
complementarios.

Se suprime el Articulo del
proyecto, continia vigente
la norma actual de la Ley
675 de 2001.

ARTiCULO 40°.
Modifiquese el nombre del

ARTiCULO 40°.
Modifiquese el nombre
del Titulo IV de la Ley 675

Articulo 101°. Registro
Unico Nacional de
Administradores de
Propiedad Horizontal
(RUAPH). Créese la
plataforma digital del Registro
Unico de Administradores de
Propiedad Horizontal, en
adelante Registro Unico, de
caracter nacional, publico,
unipersonal y obligatorio, a
cargo del Ministerio del
Interior, en el cual debera
inscribirse todo aquel que
pretenda ejercer funciones de
administrador de propiedad
horizontal, siempre  que
cumpla con las disposiciones
de esta ley y su reglamento.
PARAGRAFO. Las personas
juridicas que presten el
servicio de administracién,
deberan estar inscritas en el
Registro Unico. En este caso
debera indicarse el nimero
de identificacion tributaria de
la persona juridica, el nombre

ARTICULO 42°. Adiciénese
el Articulo 88 alaLey 675 de
2001, el cual quedara asi:

Articulo 88°. Registro
Unico  Nacional  de
Administradores de
Propiedad Horizontal
(RUAPH). Créese la
plataforma  digital  del
Registro Unico de
Administradores de

Propiedad Horizontal, en
adelante Registro Unico, de
caracter nacional, publico,
unipersonal y obligatorio, a
cargo del Ministerio del
Interior, en el cual debera
inscribirse todo aquel que
pretenda ejercer funciones
de administrador de
propiedad horizontal,
siempre que cumpla con las
disposiciones de esta ley y
su reglamento.

ARTICULO 42°,
Adiciénese el Articulo 88
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

Articulo 88°. Registro
Unico Nacional de
Administradores de
Propiedad Horizontal
(RUAPH). Créese Ia
plataforma—digital—del
Registro  Unico  de
Administradores de
Propiedad Horizontal, en
adelante Registro Unico,
de caracter nacional,
publico, unipersonal y
obligatorio, a—earge—det
administrado por_las
Camaras de Comercio,
integrado al Registro
Unico Empresarial y
Social _RUES—, en el
cual debera inscribirse
todo aquel que pretenda
ejercer funciones de

e identificacion del
representante legal y el de los
trabajadores que presten el
servicio.

PARAGRAFO. Las
personas juridicas que
presten el servicio de
administracion, deberan
estar inscritas en el
Registro Unico. En este
caso debera indicarse el
nimero de identificacion
tributaria de la persona
juridica, el nombre e
identificacion del
representante legal y el de
los trabajadores que
presten el servicio.

administrador de
propiedad horizontal,
siempre que cumpla con
las disposiciones de esta
ley y su reglamento.

La anotacion se
realizara en la Camara
de Comercio de la
jurisdiccién _donde se

pretenda _realizar _la
actividad.

Las inscripciones y
consultas de ofertas
laborales y, consultas
de registro __seran

gratuitas _en todo el

territorio nacional.

PARAGRAFO 1°. Las
personas juridicas que
presten el servicio de
administracion, deberan
estar inscritas en el
Registro Unico. En este
caso deberan indicarse
el nimero de
identificacion  tributaria
de la persona juridica, el
nombre e identificacion
del representante legal y
el de los-trabajadores las
personas que presten el
servicio.

PARAGRAFO _2°. El
Gobierno Nacional en
un _término no mayor a
seis meses a partir de la
expedicién de la
presente ley,
reglamentara la
operacion_del Registro

Unico en las Camaras
de Comercio como un
registro virtual

integrado _al Registro
Unico Empresarial _y
Social — RUES, que
podré ser consultado
en linea de manera

gratuita.
PARAGRAFO 3°. El

Gobierno Nacional
determinara de
conformidad con _lo

dispuesto en el Articulo
124 de la Ley 6 de 1992
y el Articulo 182 de la
Ley 1607 de 2012, una
tarifa_por la_operaciéon
del registro de
propiedad horizontal a
cargo de las Camaras
de Comercio.

En_la_Reglamentaciéon
se_deberan establecer
tarifas __diferenciadas
para__la__inscripcién.
atendiendo el estrato
socio-econémico de la
propiedad horizontal en
donde se presta el

de

caso _de prestarse el
servicio _en __varias
propiedades
horizontales, se tendra
en_cuenta el estrato
socio-econémico
menor.

ARTICULO 102°. Proteccion
de datos. Los datos vy
antecedentes que se
consignen en el Registro
Unico gozaran de proteccion
informatica  mediante  un
sistema cifrado que para el
efecto constituya el Ministerio
de las Tecnologias de la
Informacion

Comunicaciones.

<

ARTICULO 43°. Adiciénese
el Articulo 89 a la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTiCULO 89°.
Proteccién de datos. Los
datos y antecedentes que
se consignen en el Registro
Unico gozaran de
proteccion informatica
mediante un sistema

ARTICULO 43°.
Adiciénese el Articulo 89
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 89°.
Proteccion de datos.
Los datos y
antecedentes que se
consignen en el Registro

Unico gozaran de
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cifrado que para el efecto
constituya el Ministerio de
las Tecnologias de la
Informacién y
Comunicaciones.

proteccion informatica
mediante un sistema
cifrado que para el efecto
constituya el Ministerio
de las Tecnologias de la
; -
c .
administrador del
registro unico.

ARTICULO 103°.
Competencia. Al Ministerio
del Interior le corresponde
administrar y disponer en
linea la plataforma digital del
Registro Unico, a través de
una base de datos
centralizada, con servicios en
linea para la inscripcion y
consulta de administradores y
ofertas laborales.

A las Alcaldias Municipales y
Distritales Y, a la
Gobernacion del
Archipiélago de San Andrés
Providencia y Santa
Catalina, les corresponde a
través de sus representantes
legales o a través de la
entidad, dependencia o
funcionario que se delegue,
conocer y resolver las
reclamaciones que se
interpongan en contra de los
administradores de

ARTICULO 44°. Adiciénese
el Articulo 90 a la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTiCULO 90°.
Competencia. Al Ministerio
del Interior le corresponde
administrar y disponer en
linea la plataforma digital del
Registro Unico, a través de
una base de datos
centralizada, con servicios
en linea para la inscripcion y
consulta de administradores
y ofertas laborales.

A las Alcaldias Municipales
y Distritales y, a Ila
Gobernacion del
Archipiélago de San
Andrés  Providencia vy
Santa Catalina, les
corresponde a través de
sus representantes legales
o a través de la entidad,
dependencia o funcionario

ARTICULO 44°,
Adiciénese el Articulo 90
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 90°.
Competencia. Al
Ministeri .
Las
Camaras de Comercio

administraran y-dispener

en—linea—la—plataforma
digital-del Registro Unico;
a-través-de-una-base-de
datos-centralizada; como
un_registro virtual, con
servicios en linea para la
inscripcién y consulta de
administradores y ofertas
laborales.

A las Alcaldias
Municipales y Distritales
y, a la Gobernacién del

Unico para su debida

publicidad.

sancionatorio y remitir los
actos administrativos  al
administrador del Registro
Unico para su debida
publicidad.

reclamaciones que se
interpongan en contra
de los administradores
de propiedad horizontal
de su competencia
territorial, garantizar la
imparcialidad, legalidad
y celeridad en el
procedimiento
sancionatorio y remitir
los actos administrativos
al  administrador  del
Registro Unico para su
debida publicidad.

ARTICULO 104°.
Reglamentacion. Dentro de
los doce (12) meses
siguientes a la expedicion de
la presente ley, el Gobierno
Nacional y las Autoridades
Territoriales reglamentaran y
capacitaran internamente a su
personal sobre el
procedimiento de inscripcion,
actualizacién, registro de
sanciones y funcionamiento
en general del Registro Unico
de los Administradores de
Propiedad  Horizontal, sin
perjuicio del ejercicio de la
facultad reglamentaria en
cualquier tiempo.

ARTICULO 45°. Adiciénese
el Articulo 91 alaLey 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 91°.
Reglamentaciéon.  Dentro
de los doce (12) meses
siguientes a la expedicion
de la presente ley, e
Gobierno Nacional y las
Autoridades Territoriales
reglamentaran y
capacitaran internamente a
su personal sobre e
procedimiento de
inscripciéon,  actualizacion,
registro de sanciones vy
funcionamiento en general

ARTICULO 45°,
Adicionese el Articulo 91
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 91°.
Reglamentacion. Dentro
de los doce (12) meses
siguientes a la expedicién
de la presente ley, el
Gobierno Nacional y las
Autoridades Territoriales
reglamentaran y
capacitaran internamente
a su personal sobre el
procedimiento de
inscripcion, actualizacion,
registro de sanciones y

propiedad horizontal de su | que se delegue, conocer y | Archipiélago de San del Registro Unico de los | funcionamiento en
competencia territorial, | resolver las reclamaciones | Andrés Providencia y Administradores de general del  Registro
garantizar la imparcialidad, | que se interpongan en | Santa Catalina, les Propiedad Horizontal, sin | Unico de los
legalidad y celeridad en el | contra de los | corresponde a través de perjuicio del ejercicio de la | Administradores de
procedimiento sancionatorio | administradores de |sus representantes facultad reglamentaria en | Propiedad Horizontal, sin
y remitir los actos | propiedad horizontal de su | legales o a través de la cualquier tiempo. perjuicio del ejercicio de
administrativos al | competencia territorial, | entidad, dependencia o la facultad reglamentaria
administrador del Registro | garantizar la imparcialidad, | funcionario que se en cualquier tiempo.
legalidad y celeridad en el | delegue, conocer vy
procedimiento resolver las
ARTICULO 105°. | ARTICULO 46°. Adiciénese | ARTICULO 46°. En el Registro se debera [ Unico, suministrando | ejerza o pretenda
Postulacién de vacante. Por | e| Articulo 92 a la Ley 675 de | Adicionese el Articulo 92 identificar a las propiedades | informacién  veridica y | ejercer como
decision de la asamblea o del | 5001, | cual quedara asi: | a la Ley 675 de 2001, el horizontales en las que presta | actualizandola cuando haya | administrador de

consejo de administracién
cuando lo hubiere, se podra
postular en la plataforma del

Registro Unico de
Administradores de
Propiedad  Horizontal la
vacante al cargo de

administrador de propiedad
horizontal con el perfil
requerido y la informacion
que para el caso el Ministerio
Interior considere necesaria
suministrar.

A su vez, se faculta al
delegado de la copropiedad
para verificar, elegir y reportar
los perfiles de los
administradores inscritos en
el Registro Unico, asi como
eliminar la postulaciéon una
vez sea suplida la vacante.

ARTIiCULO 92°.
Postulacién de vacante.
Por decisién de la asamblea
o del consejo de
administracién cuando lo
hubiere, se podra postular

en la plataforma  del
Registro Unico de
Administradores de

Propiedad Horizontal la
vacante al cargo de
administrador de propiedad
horizontal con el perfil
requerido y la informacién
que para el caso el
Ministerio Interior considere
necesaria suministrar.

A su vez, se faculta al
delegado de la copropiedad
para verificar, elegir y
reportar los perfiles de los
administradores  inscritos
en el Registro Unico, asi
como eliminar la
postulacién una vez sea
suplida la vacante.

cual quedara asi:

ARTICULO 92°.
Postulacién de
vacante. Por decision de
la asamblea o del
consejo de
administracion cuando lo
hubiere, se podra
postular en la plataforma
del Registro Unico de
Administradores de
Propiedad Horizontal la
vacante al cargo de
administrador de
propiedad horizontal con
el perfil requerido y la
informacion que para el
caso el Ministeri i
administrador del
registro unico
considere necesaria
suministrar.

A su vez, se faculta al
delegado de la
copropiedad para
verificar, elegir y reportar
los perfles de los
administradores inscritos
en el Registro Unico, asi
como eliminar la
postulacion una vez sea
suplida la vacante.

La inscripcién Yy
consulta de vacantes
estara exenta de pago.

ARTICULO 106°.
Inscripcion. Cualquier
persona interesada podra
inscribirse en el Registro
Unico, suministrando
informacion veridica y

actualizandola cuando haya
lugar.

ARTICULO 47°. Adiciénese
el Articulo 93 ala Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 93°.
Inscripcién. Cualquier
persona interesada podra

inscribirse en el Registro

ARTICULO 47°.
Adiciénese el Articulo 93
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 93°.
Inscripcion.  Cualquier
persona interesada que

y ha prestado sus servicios,
los periodos de
administracién, las sanciones
impuestas y su vigencia.

lugar.

En el Registro se debera
identificar a las propiedades
horizontales en las que
presta y ha prestado sus
servicios, los periodos de
administracion, las
sanciones impuestas y su
vigencia

propiedad __horizontal
podra debera inscribirse
en el Registro Unico,
suministrando
informacién veridica y
actualizandola  cuando
haya lugar.

En el Registro se debera
identificar a las
propiedades horizontales
en las que presta y ha
prestado sus servicios,
los periodos de
administracion, las
sanciones impuestas y

su vigencia
ARTICULO 107°. | ARTICULO 48°. Adiciénese | ARTICULO 48°.
Requisitos. Para obtener el | el Articulo 94 ala Ley 675 de | Adicionese el Articulo 94
23?1';‘{; mdoreLS’”'CO gz 2001, el cual quedara asi: | a la Ley 675 de 2001, el
Propiedad Horizontal B cual quedara asi:
(RUAPH), se debera cumplir | ARTICULO 94°.
con los siguientes | Requisitos. Para obtener | ARTICULO 94°,
requerimientos. el Registro Unico de | Requisitos. Para
1. Acreditar educacion | Administradores ~ de | ebtener—el—Registro
! media mediante el Propiedad Horizontal | Upice———— de
titulo  de bachiller | (RUAPH). ~ se deberd | Administradores——de
otorgado  por  las cumplir con los siguientes | Propiedad—Horizontal
instituciones requerimientos. {RUAPRH); la inscripcion
educativas 1. Acreditar educacien | €N el Registro, - se
autorizadas media mediante el | debera cumplir con los
titulo de bachiller | Siguientes
2. Acreditar formacion otorgado por las =
académica en el instituciones requisitos.
grado de tecnélogo en educativas 1. Acreditar
propiedad horizontal o autorizadas educacién media

formaciéon para el
empleo con una
equivalencia al grado
de tecndlogo de
conformidad con el
Marco Nacional de
Cualificaciones,  en

2- Acreditar formacion
académica en el
grado de tecndlogo
en propiedad
horizontal o
formacion para el

mediante el titulo
de bachiller
otorgado por las
instituciones
educativas
autorizadas
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relacion  con las empleo con una 2. Acreditar Regi.st_ro Unico  de
materias que equivalencia al formacion Administradores de
competen a la grado de tecndlogo académica en el Propiedad Horizontal y
administracién de de conformidad con grado de durante los siguientes
propl_edad horizontal, el Marcq Na_(:lonal tecnc_)logo en doce (12) meses, quien
certificada por de Cualificaciones, propiedad .

: ) ” ! ejerza como
cualquier entidad en relacién con las horizontal o Administrad d
educativa publica o materias que formacion para el ml.ms rador . e
privada  reconocida competen a la empleo con una Propiedad H°_"'Z°”ta|
para impartir administracion  de equivalencia  al podra registrarse
educaciéon  superior propiedad grado de acreditando  Unicamente
ylo educacion para el horizontal, tecndlogo de experiencia laberal de
thrabajo y d?esdarrollo cert;ﬁcgda tl(;)odr c?)nformldai/I con minimo cinco (5) afios.

umano, avalada por cualquier  entida el arco Vencido este término.
el Ministerio de educativa publica o Nacional de

Educacion o
Ministerio del Trabajo.

PARAGRAFO. A partir de la
entrada en funcionamiento del

privada reconocida
para impartir
educacion superior
ylo educacion para
el trabajo y

Cualificaciones,

en relaciéon con
las materias que
competen a la
administracion de

quien pretenda ejercer
la__actividad, debera
inscribirse acreditando
los requisitos de los
numerales 1 y 2 del

laboral de minimo cinco (5)

competencia

ejecutoriada.

Registro Unico de desarrollo humano, propiedad presente Articulo.
Administradores de avalada por el horizontal,
. X Ministerio de certificada por . . S -
Propiedad Horizontal y Educacion ° cualquier entidad ARTICULO 108°. | ARTICULO 49°. Adicionese | ARTICULO 49°,
durante los siguientes doce Ministerio——del educativa publica Infracciones. Las | el Articulo 95 a la Ley 675 de | Adiciénese el Articulo 95
(12) meses, quien ejerza Frabajo- o privada infracciones a las normas | 2001, el cual quedara asi: | a la Ley 675 de 2001, el
como  Administrador  de reconocida para regulatorias  propias del cual quedara asi:
R q
Propiedad Horizontal podra | PARAGRAFO. A partir de la impartir administrador de propiedad " .
st ditando | entrada en funcionamiento educacién horizontal contenidas en esta | ARTICULO 95°. .
registrarse acreditando del Registo Uni d superior ylo ley seran calificadas como | Infracciones. Las | ARTiCULO 95°,
Unicamente experiencia | del Registro  Unico  de educacién para el muy graves, graves y leves. | infracciones a las normas | Infracciones. Las
laboral de minimo cinco (5) | Administradores de ; ) ) regulatorias  propias del | infracciones a las
. . trabajo y Son infracciones muy graves.
afios. Propiedad  Horizontal 'y desarrollo . administrador de p_ropiedad normas regulatorias
durante los siguientes doce humano, avalada i horizontal ~contenidas en | propias del
(12) meses, quien ejerza por el Ministerio 1. Ejercer como | esta ley seran calificadas | administrador de
como Administrador  de de Educacién o administrador como muy graves, graves Y | propiedad horizontal
. - . inictar encontrandose leves. contenidas en esta ley
Propiedad Horizontal podra € : . e
registrarse acreditando TFrabaje o que suspendido del | Son  infracciones muy | Seran calificadas como
©9 tand cuente con ejercicio de la funcion graves muy graves, graves y
unicamente experiencia Py — de acuerdo a sancién )

leves.

Son infracciones muy

Ejercer como
gt:gra:i:?no o 2. Suministrar administrador graves.
Nacional de informacion falsa, en encontrandose
Acreditacién_de relacion ~ con el suspendido del 1. Ejercer  como
Colombia. cumplimiento de los ejercicio  de la administrador
- requisitos de funcién de acuerdo encontrandose
PARAGRAFO. A partir inscripcion, que a ~ sancion suspendido  del
la entrada en induzcan al error o ejecutoriada. ejercicio de la
. X impidan la correcta funcién de
funcionamiento del evaluaciéon por parte 2. Suministrar acuerdo a
de los organos de informacion  falsa, sancion 1. No dar cumplimiento a funciones seguridad e
control y de en relacion con el ejecutoriada. las obligaciones contempladas  en integridad de las
administracién de la cumplimiento de los contempladas en los los numerales 1, 2, personas,
propiedad horizontal. requisitos de 2. Suministrar numerales 14, 15, 16 3,4,5,6,7,8,9,10, lesiones o
inscripcion, que informacion falsa, y 17 del Articulo 59 de 11, 12 y 13 del muerte.

. Ser condenado en la

jurisdiccién  ordinaria
o de lo contencioso
administrativo por

contempladas en los
numerales 1, 2, 3, 4,

propiedad ordinaria o de lo Articulo 51 de la \cld
56,789 11y12 horizontal. contencioso presente ley. comision de
del Articulo 59 de la administrativo alguna infraccion
presente ley y, que Reincidir en la por  conductas leve.

dicho incumplimiento

hubiese causado infraccion grave. administracion de Son infracciones leves.
dafios y perjuicios a la propiedad
seguridad e integridad horizontal. 1. No dar

de las personas,
lesiones o muerte.

Son infracciones graves.
1.

No dar cumplimiento a
las funciones
contempladas en los

numerales 1, 2, 3, 4. que dicho cumplimiento  a ARTICULO 109°. Tipos de | ARTICULO 50°. Adicinese | ARTICULO 50°.
5,6,7,8,9,10, 11,12 incumplimiento las  funciones sancion. La sancion que | el Articulo 96 a la Ley 675 de | Adiciénese el Articulo 96
y 13 del Articulo xx de hubiese  causado contempladas en corresponda aplicar a cada | 2001, el cual quedaré asi: | a la Ley 675 de 2001, el

la presente ley sin los
efectos referidos en el
anterior literal ).

Reincidir en la
comisién de alguna
infraccion leve.

induzcan al error o
impidan la correcta
evaluacion por parte
de los organos de

administracién  de

comisién de alguna

No dar
cumplimiento a las
funciones

contempladas  en
los numerales 1, 2,
3,4,5,6,7,8,9, 11
y 12 del Articulo 51
de la presente ley vy,

dafios y perjuicios a
la seguridad e
integridad de las
personas, lesiones
o muerte.

en relacién con el
cumplimiento de
los requisitos de
inscripcién, que

en la jurisdiccion

derivadas de la

4. Reincidir en la

comisién de
alguna infraccion
grave.

5. No dar

los numerales 1,
2,3,4,5,6,7,8,
9, 11 y12y 18
del Articulo 51 de
la presente ley vy,
que dicho
incumplimiento

la presente ley

Articulo 51 de la
presente ley sin los
efectos referidos en
el anterior literal ).

conductas derivadas control y de induzcan al error o Cumpllmlentt_) a
de la administracion administracion de la o impidan la 2. Reincidir en la las funciones
de propiedad propiedad correcta comisién de alguna contempladas en
horizontal. horizontal. evaluacion  por infraccion leve. los numerales 1,
parte de los 2,3,4,56,7,8,

4. Reincidir en la Ser condenado en érganos de Son infracciones leves. 9,10,11, 12y 13
comisién de alguna la jurisdiccion control y de A8 y 19 del
infraccion grave. ordinaria o de lo administracion de 1. No dar Articulo 51 de la
contencioso la propiedad cumplimiento a las presente ley sin

administrativo ~ por horizontal. obligaciones los efectos

5. No dar cumplimiento a conductas contempladas  en referidos en el
las funciones derivadas de la 3. Ser condenado los numerales 14, anterior literal ).

15, 16 y 17 del

Son infracciones graves.
1. No dar

2. Reincidir en la

cumplimiento  a
las obligaciones
contempladas en
los numerales 14,
15, 16 y 17 del
Articulo 51 de la
presente ley.

infraccion se determinara,
seguln su gravedad, dentro de
los siguientes tipos.

Las infracciones muy graves
seran sancionadas con la
suspension  del  Registro
Unico de tres (3) a cinco (5)

ARTICULO 96°. Tipos de
sancion. La sanciéon que
corresponda aplicar a cada
infraccion se determinara,
segun su gravedad, dentro

cual quedara asi:

ARTICULO 96°. Tipos
de sancién. La sancién
que corresponda aplicar
a cada infraccién se

Son infracciones graves.

1. No dar
cumplimiento a las

hubiese causado de los siguientes tipos. determinara, segin su
dafios y

perjuicios a la

afios y/o multa desde 1000
UVT hasta 5000 UVT. Las infracciones  muy
graves seran sancionadas

Son infracciones leves.
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Las infracciones graves seran
sancionadas con la
suspension de uno (1) a tres
(3) afios del Registro Unico
y/lo multa desde 500 UVT
hasta 1000 UVT.

Las infracciones leves seran
sancionadas con una
amonestacion escrita en el
Registro Unico y/o multa
desde 10 UVT hasta 500 UVT

con la suspension del
Registro Unico de tres (3) a
cinco (5) afios y/o multa
desde 1000 UVT hasta
5000 UVT.

Las infracciones graves
seran sancionadas con la
suspension de uno (1) a tres
(3) afios del Registro Unico
y/o multa desde 500 UVT
hasta 1000 UVT.

Las infracciones leves
seran sancionadas con una
amonestacion escrita en el
Registro Unico y/o multa
desde 10 UVT hasta 500
uvT

gravedad, dentro de los
siguientes tipos.

Las infracciones muy
graves seran
sancionadas con la
suspension del Registro
Unico de tres (3) a cinco
(5) afios y/o multa desde
1000 UVT hasta 5000
UVT.

Las infracciones graves
seran sancionadas con la
suspensiéon de uno (1) a
tres (3) afios del Registro
Unico y/o multa desde
500 UVT hasta 1000
UVT.

Las infracciones leves
seran sancionadas con
una amonestacion
escrita en el Registro
Unico y/o multa desde 10
UVT hasta 500 UVT

ARTICULO 110°. Autoridad
sancionadora. El funcionario
publico competente
atendiendo el debido
proceso, la imparcialidad y la
legalidad, determinara la
sancién en consideracion con
los efectos producidos de la
infraccién, siendo agravantes
la exposicion al riesgo, la
inseguridad de los

copropietarios, residentes,
visitantes y personal
vinculado a la propiedad

horizontal, la afectaciéon de
los derechos fundamentales,
econémicos y colectivos.

Los recaudos por la
imposicién de multas seran
destinados al

ARTICULO 51°. Adicionese
el Articulo 97 ala Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 97°. Autoridad
sancionadora. El
funcionario publico
competente atendiendo el
debido proceso, la
imparcialidad y la legalidad,
determinara la sancién en
consideracion  con  los
efectos producidos de la
infraccion, siendo
agravantes la exposicién al
riesgo, la inseguridad de los
copropietarios, residentes,
visitantes y personal
vinculado a la propiedad
horizontal, la afectacién de
los derechos

ARTICULO 51°,
Adiciénese el Articulo 97
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTICULO 97°.
Autoridad

sancionadora. El
funcionario publico

competente atendiendo
el debido proceso, la
imparcialidad y la
legalidad, determinara la
sancion en
consideracion con los
efectos producidos de la
infraccion, siendo
agravantes la exposicion
al riesgo, la inseguridad
de los copropietarios,

sin perjuicio de las demas
sanciones a que hubiere
lugar.

La sancién debidamente
ejecutoriada, debera ser
publicada en el Registro
Unico de Administradores
hasta por un término de cinco
(5) afios desde la imposicién
de la sancion.

Los recaudos por la
imposicion de multas seran
destinados al
mantenimiento,
actualizacién y soporte de
la plataforma, sin perjuicio
de las demés sanciones a
que hubiere lugar.

La sancion debidamente
ejecutoriada, debera ser
publicada en el Registro
Unico de Administradores
hasta por un término de
cinco (5) afios desde la
imposicion de la sancion.

propiedad horizontal, la
afectacion de los
derechos
fundamentales,
econémicos y colectivos.

Los recaudos por la
imposicién de multas
serdan destinados al
ante i .e le,
de la plataforma, sin
. .
lgaf————al
funcionamiento del
sistema de Inspeccién,
Vigilancia y Control.

La sancion debidamente
ejecutoriada, debera ser
publicada en el Registro
Unico de
Administradores  hasta
por un término de cinco

(5) afios desde la
imposicion de la
sancién. Para tales

efectos, la autoridad
sancionadora _debera
remitir copia del acto
administrativo que
imponga la sancién a
la Camara de

ARTICULO 111°.
Legitimidad en la causa
activa. Cualquier 6rgano de
administracion de la
propiedad horizontal,
copropietario, residente,
visitante y personal vinculado
a la copropiedad, podra

ARTICULO 52°. Adicionese
el Articulo 98 a la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTiCULO 98°.
Legitimidad en la causa
activa. Cualquier 6rgano de

ARTICULO 52°.
Adiciénese el Articulo 98
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTiCULO 98°.
Legitimidad en la

lo contencioso
administrativo que
determine la

responsabilidad de un
administrador, por no dar
cumplimiento a las
obligaciones de ley en la
propiedad horizontal.

conocimiento sobre una
sentencia  ejecutoriada
por la jurisdiccion
ordinaria o de o
contencioso
administrativo que
determine la
responsabilidad de un
administrador, por no dar
cumplimiento a las
obligaciones de ley en la
propiedad horizontal.

ARTICULO 112°.
Legitimidad en la causa
pasiva. Los administradores
tienen la calidad de sujetos
pasivos de la reclamacion.
Los demas odrganos de
administracion de la
propiedad horizontal, podran
ser sujetos de la reclamacion
como terceros solidarios. En
ambas calidades, debera
garantizarse el ejercicio del
derecho de defensa y debido
proceso durante todas las
etapas del procedimiento.

ARTICULO 53°. Adiciénese
el Articulo 99 a la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 99°.
Legitimidad en la causa
pasiva. Los

administradores tienen la
calidad de sujetos pasivos

de la reclamacion. Los
demas érganos de
administracion de la
propiedad horizontal,

podran ser sujetos de la
reclamacion como terceros
solidarios. En
calidades,

garantizarse el ejercicio del
derecho de defensa y
debido proceso durante

ambas
debera

ARTICULO 53°.
Adiciénese el Articulo 99
a la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

ARTiCULO 99°.
Legitimidad en la
causa pasiva. Los
administradores tienen la

calidad de  sujetos
pasivos de la
reclamacion. Los demas
érganos de
administracion de la
propiedad horizontal,

podran ser sujetos de la
reclamacion como
terceros solidarios. En
ambas calidades, debera
garantizarse el ejercicio

soporte la accion vy, lugar
fisico o electronico para
notificaciones.

Cuando se considere que
puede existir responsabilidad
solidaria del Consejo de
Administracion o de alguno
de sus miembros, debera
detallarse y  adjuntarse
prueba de tal circunstancia en
la reclamacion.

calidad de afectado por la
accion  u  omision  del
administrador, detallar las
acciones u  omisiones
motivo de la reclamacion,
adjuntar copia del material
probatorio que soporte la
accion y, lugar fisico o
electrénico para
notificaciones.

Cuando se considere que

puede existir
responsabilidad  solidaria
del Consejo de

Administracion o de alguno
de sus miembros, debera
detallarse 'y adjuntarse
prueba de tal circunstancia
en la reclamacion.

mantenimiento, actualizacién | fundamentales, residentes, visitantes y interponer una reclamacion adml_nlstramén d? la | causa activa. Cualquier
y soporte de la plataforma, | €conémicos y colectivos. personal vinculado a la ante la autoridad competente | propiedad horizontal, | érgano de
territorial donde se encuentre | copropietario,  residente, | administracion de la todas las etapas del | delderecho de defensay
registrada la  propiedad | visitante y personal | propiedad  horizontal, procedimiento. debido proceso durante
horizontal. vinculado a la copropiedad, | copropietario, residente, tOdanlla.S tetapas del
A i s I imiento.
La  autoridad temtorial | PO TEPORS N2 VRS, Y e
competente podrd iniciar un autoridad competente | copropiedad podra e
procedimiento  sancionatorio territorial donde se | interponer ’ una ARTICULO 113°. | ARTICULO 54°. Adiciénese | ARTICULO 54°.
al tener conocimiento sobre | o L trada la | reclamacien  ante  la Reclamaci6n. La | el Articulo 100 a la Ley 675 | Adiciénese el Articulo
una sentencia ejecutoriada . °9 ) reclamacion podré ser escrita | 4o 2001 el cual quedara | 100 ala Ley 675 de 2001
PR P propiedad horizontal. autoridad competente 2 ’ q Y ’
por la jurisdiccién ordinaria o territorial  donde  se o verbal. En esta deberad asi: el cual quedara asi:
de lo contencioso | La autoridad territorial encuentre registrada la acreditarse la calidad de ’ :
administrativo que determine | competente podra iniciar un ropiedad hor?zontal afectado por la accién u
la responsabilidad de un | procedimiento prop : omisién del administrador, | ARTICULO 100°. | ARTICULO 100°.
administrador, por no dar | sancionatorio al tener | La autoridad territorial detallar las acciones u | Reclamacién. La | Reclamacién y
cumplimiento a las | conocimiento sobre una | competente podra iniciar omisiones motivo de la |reclamacion podra ser | procedimiento. La
obligaciones de ley en la | sentencia ejecutoriada por | un procedimiento reclamacion, adjuntar copia | escrita o verbal. En esta | reclamacion podra ser
propiedad horizontal. la jurisdiccion ordinaria o de | sancionatorio al tener del material probatorio que | deberd  acreditarse  la | escrita o verbal. En esta

deberd acreditarse la
calidad de afectado por
la accién u omision del
administrador,  detallar
las acciones u omisiones

motivo de la
reclamacion, adjuntar
copia del material

probatorio que soporte la
accion y, lugar fisico o
electrénico para
notificaciones.

Cuando se considere
que puede existir
responsabilidad solidaria
del Consejo de
Administracion o de
alguno de sus miembros,
deberd  detallarse y
adjuntarse prueba de tal
circunstancia en la
reclamacion.

El _procedimiento se
adelantara_de acuerdo
a las reglas
establecidas _en el
Cédigo de
Procedimiento
Administrativo y de lo
Contencioso
Administrativo Ley
1437 de 2011, o la que
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la modifique o
reemplace.

ARTICULO 114°.
Radicaciéon. La autoridad
competente o quien haga sus
veces, una vez recibida la
reclamacion, debera verificar
el cumplimiento de los
requisitos del escrito y, dentro
de los tres (3) dias siguientes
a su recepcién, expedir la
notificacion de admision o la
posibilidad de subsanacion
de los vicios identificados.

La subsanacién se debera
realizar en el término de los
tres (3) dias siguientes a la
notificacion de la misma. Al
vencimiento del término, si no
se llegare a presentar, se
dara por inadmitida.

La reclamacién podra ser
rechazada por prescripcion
de la accién y cuando se haya
adelantado  un  proceso
administrativo por los mismos
hechos, en virtud del principio
del non bis in idem.

Una vez superada Ila
admisién, se dara inicio a la
apertura del proceso
sancionatorio.

En cualquier instancia del
proceso procedera la facultad
conciliatoria de las partes, la
cual tendra efectos de cosa
juzgada.

Se suprime el Articulo del
proyecto.

presunto infractor y el
material probatorio en que se
funda la reclamacion.

La formulacién de cargos
debera sefialar una
descripciéon de los hechos
que se estiman constitutivos
de infraccion, la norma
presuntamente infringida y la
sancion asignada a la
infraccion.

El presunto infractor tendra
un plazo de quince (15) dias
habiles, contados desde la
notificacion, para presentar
los descargos que considere
pertinentes.

Las notificaciones se
realizaran fisica o
electrénicamente  en  la
direccién registrada en la
plataforma del Registro Unico
de  Administradores de
Propiedad Horizontal.

ARTICULO 115°. Apertura
del proceso y descargos.
La apertura del proceso y
descargos se inicia mediante
una resolucion de la
autoridad competente, en la
que deben constar los cargos
formulados en contra del

Se suprime el Articulo del
proyecto.

ARTICULO 116°. Valoracién
de descargo. Recibidos los
descargos o transcurrido el
plazo establecido para ello, la
autoridad competente, en un
término no mayor a cinco (5)
dias habiles, examinara el
mérito de los antecedentes y
ordenara la practica de
pruebas con el objeto de
determinar la sancion
aplicable si a ellas hubiere
lugar.

Surtida la etapa probatoria,
se corre traslado por el
término de cinco (5) dias
habiles a las partes para la
presentaciéon de alegatos de
conclusion.

Se suprime el Articulo del
proyecto.

ARTICULO 117°.
Resolucién de la
reclamacién. Finalizado el
periodo probatorio, se
calificara la resolucién de la

Se suprime el Articulo del
proyecto.

reclamacion dentro de un
término de diez (10) dias
habiles siguientes a la ultima
diligencia ordenada.

ARTICULO 118°. Recursos.
Contra la resolucion de la
autoridad territorial
competente que imponga una
sancion, procedera el recurso
de reposicién dentro del plazo
de tres (3) dias habiles
siguientes a la notificacion.

Se suprime el Articulo del
proyecto.

Inspeccion, Vigilancia y
Control y autoridad

CAPITULO I

Inspeccion, Vigilancia y

ARTICULO 119°.
Incompatibilidad.
Interpuesta una reclamacion
ante la autoridad competente,
no podra el mismo
reclamante interponer igual
pretensiéon en contra del
administrador ante la
inspeccion de policia local.

Se suprime el Articulo del
proyecto.

ARTICULO 120°.
Prescripcion. Las
reclamaciones en contra del
administrador prescribiran en
el plazo de dos (2) afios
contados desde la accion u
omision reclamada.

Se suprime el Articulo del
proyecto.

ARTICULO 121°. Aplicacién

residual normativa. En el
régimen sancionatorio
descrito, se aplicara de

manera residual el Cédigo de
Procedimiento  Administrativo

de lo  Contencioso
Administrativo con el fin de
resolver las reclamaciones
interpuestas.

Se suprime el Articulo del
proyecto.

CAPITULO Il

Inspeccion, Vigilancia y
Control y autoridad
doctrinal

ARTICULO 55° Adicidnese
el capitulo Il al titulo IV de la
Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

CAPITULO Il

ARTICULO 55°
Adiciénese el capitulo Il
al titulo IV de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

doctrinal Control y autoridad
doctrinal
ARTICULO 122°. | ARTICULO 56°. Adiciénese | ARTICULO 56°.
Inspeccion, Vigilancia y | el Articulo 109 a la Ley 675 | Adicionese el Articulo
Control. Las alcaldias

municipales y distritales y la
gobernacién del Archipiélago
de San Andrés Providencia y
Santa Catalina ejerceran la
inspeccion, vigilancia y
control, directamente a través
de sus representantes legales
o a través de la entidad,
dependencia o funcionario
que se delegue, sobre la
propiedad horizontal en lo que
se refiere al cumplimiento de
la ley y el reglamento de
propiedad horizontal, a la
conformacion,
funcionamiento, el desarrollo
de los fines de la propiedad
horizontal y el manejo de los
recursos de la propiedad
horizontal, la administracion y
manejo de las dareas
comunes, el funcionamiento y
las decisiones de los 6rganos
de administracion.

En el ejercicio de las
funciones de inspeccion, las
autoridades  podran, con
connotacién pedagodgica,
solicitar ylo verificar
informacion, documentos y
practicar pruebas que se
consideren relevantes; entre

otros, podran exigir al
administrador  exhibir el
reglamento, las actas, los
contratos suscritos, los

estados financieros y los
libros oficiales.

En el ejercicio de las
funciones de vigilancia, las

de 2001, el cual quedara
asi:

109 ala Ley 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTIiCULO 109°. | ARTICULO 109°.
nspeccion, Vigilancia y | Inspeccion, Vigilancia y
Control. Las alcaldias | Control. Las alcaldias

municipales y distritales y la
gobernacion del
Archipiélago de San Andrés

Providencia y Santa
Catalina ejerceran la
inspeccion,  vigilancia y
control, directamente a

través de sus
representantes legales o a
través de la entidad,
dependencia o funcionario
que se delegue, sobre la
propiedad horizontal en lo
que se refiere al
cumplimiento de la ley y el
reglamento de propiedad

horizontal, a la
conformacién,
funcionamiento, el

desarrollo de los fines de la
propiedad horizontal y el
manejo de los recursos de la
propiedad horizontal, la
administracion y manejo de
las areas comunes, el
funcionamiento y las
decisiones de los organos
de administracion.

En el ejercicio de las
funciones de inspeccion, las
autoridades podran, con
connotacién  pedagdgica,
solicitar ylo verificar
informacion, documentos y
practicar pruebas que se

municipales y distritales y
la  gobernacion del
Archipiélago de San
Andrés Providencia y
Santa Catalina ejerceran
la inspeccion, vigilancia y
control, directamente a
través de sus
representantes legales o
a través de la entidad,

dependencia o
funcionario que se
delegue, sobre la
propiedad horizontal en
lo que se refiere al
cumplimiento de la ley y
el reglamento de

propiedad horizontal, a la
conformacioén,
funcionamiento, el
desarrollo de los fines de
la propiedad horizontal y
el manejo de los recursos
de la propiedad
horizontal, la
administraciéon y manejo
de las areas comunes, el
funcionamiento y las
decisiones de los
érganos de
administracion.

En el ejercicio de las
funciones de inspeccion,
las autoridades podran,
con connotacién
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autoridades  podran  con
connotacion pedagodgica,
advertir, prevenir, orientar,

asistir y propender para que la
propiedad horizontal cumpla
con la normatividad vigente
sobre su conformacion,
funcionamiento, desarrollo y
extincion, en una actividad

En el ejercicio de las
funciones de control, se
podran ordenar correctivos
consistentes en la alerta de
incumplimiento, realizacion de
cursos pedagdgicos,
amonestacion escrita,
remision de los casos a las
autoridades competentes o
imposicion de  multas de
hasta 5000 UVT, atendiendo
las reglas del debido proceso.
Los recaudos por la
imposicion de multas seran
destinados a programas de
convivencia y participacion
ciudadana. En ningun caso, la
imposicion de  sanciones
recaera solidariamente sobre
los copropietarios.

PARAGRAFO. El ejercicio de
las actuaciones de control
solo podra adelantarse previo
al agotamiento de las
funciones de inspeccion y
vigilancia y; con respecto a
conductas que afecten
derechos fundamentales de
terceros.

consideren relevantes; entre
otros, podran exigir al
administrador  exhibir el
reglamento, las actas, los
contratos  suscritos, los
estados financieros y los
libros oficiales.

En el ejercicio de las
funciones de vigilancia, las
autoridades podran con
connotaciéon  pedagdgica,
advertir, prevenir, orientar,
asistir y propender para que
la propiedad horizontal
cumpla con la normatividad
vigente sobre su
conformacion,
funcionamiento, desarrollo y
extincion, en una actividad

En el ejercicio de las
funciones de control, se
podran ordenar correctivos
consistentes en la alerta de
incumplimiento, realizacion
de cursos pedagdgicos,
amonestacion escrita,
remision de los casos a las
autoridades competentes o
imposicion de multas de
hasta 5000 UVT,
atendiendo las reglas del
debido proceso. Los
recaudos por la imposicion
de multas seran destinados
a programas de convivencia
y participacion ciudadana.
En ningdn caso, la
imposiciéon de sanciones
recaera solidariamente
sobre los copropietarios.

PARAGRAFO. El ejercicio

de las actuaciones de
control solo podra
adelantarse previo al
agotamiento de las

funciones de inspeccion y
vigilancia, y con respecto a
conductas que  afecten

pedagogica, solicitar y/o

verificar informacién,
documentos y practicar
pruebas que se
consideren  relevantes;

entre otros, podran exigir
al administrador exhibir el
reglamento, las actas, los
contratos suscritos, los
estados financieros y los
libros oficiales.

En el ejercicio de las
funciones de vigilancia,
las autoridades podran
con connotacion
pedagdgica, advertir,
prevenir, orientar, asistir
y propender para que la

propiedad horizontal
cumpla con la
normatividad vigente

sobre su conformacion,
funcionamiento,
desarrollo y extincién, en
una actividad

En el ejercicio de las
funciones de control, se
podran ordenar
correctivos  consistentes
en la alerta de
incumplimiento,
realizacion de
pedagogicos,

amonestaciéon  escrita,
remision de los casos a
las autoridades
competentes o
imposicion de multas de
hasta 5000 UVT,
atendiendo las reglas del
debido  proceso. Los
recaudos por la

cursos

imposicion de multas
seran  destinados a
programas de
convivencia y
participacion ciudadana.
En ningin caso, la

imposicion de sanciones

derechos fundamentales de
terceros.

recaera  solidariamente
sobre los copropietarios.

PARAGRAFO. El
ejercicio de las
actuaciones de control
solo podra adelantarse
previo al agotamiento de
las funciones de
inspeccion y vigilancia, y
con respecto a conductas

que afecten derechos
fundamentales de
terceros.

ARTICULO 123°. Autoridad | ARTICULO 57°. Adiciénese | ARTICULO 57°.

doctrinal. El Ministerio del
Interior tendra las siguientes
funciones como autoridad
doctrinal nacional en materia
del régimen de propiedad
horizontal.

1. Mantener la unidad
doctrinal en la
interpretacion de
normas sobre

propiedad horizontal,
salvo la interpretacién
de normas tributarias.

2. Compilar las normas,

doctrina y
jurisprudencia en
materia de propiedad
horizontal.

3. Conceptuar sobre los
proyectos de ley,

decretos,
resoluciones,
circulares,  6rdenes
administrativas y
demas actos en
materia de propiedad
horizontal.

4. Emitir conceptos

sobre la interpretacion
y aplicacién de las
normas en materia de

el Articulo 110 a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTiCULO 110°.
Autoridad  doctrinal. El
Ministerio del Interior tendra
las siguientes funciones
como autoridad doctrinal
nacional en materia del
régimen de propiedad
horizontal.

1. Mantener la unidad
doctrinal  en la
interpretacion de
normas sobre
propiedad
horizontal, salvo la
interpretacion de
normas tributarias.

2. Compilar las
normas, doctrina y
jurisprudencia en
materia de
propiedad
horizontal.

3. Conceptuar  sobre
los proyectos de ley,
decretos,
resoluciones,
circulares, ordenes

Adiciénese el Articulo
110 ala Ley 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTiCULO 110°.
Autoridad doctrinal. El

Ministerio del Interior
tendra las siguientes
funciones como
autoridad doctrinal

nacional en materia del
régimen de propiedad
horizontal.

1. Mantener la
unidad  doctrinal
en la
interpretacion de
normas sobre
propiedad
horizontal, salvo
la interpretacion
de normas
tributarias.

2. Compilar las

normas, doctrina
y jurisprudencia
en materia de
propiedad
horizontal.

3. Conceptuar sobre
los proyectos de

propiedad horizontal,
las cuales tendran el

valor de criterio
auxiliar de
interpretacion para los
érganos de

administracion de las
propiedades

horizontales, sin
perjuicio de las
decisiones judiciales

sobre la materia.

administrativas y

demas actos en
materia de
propiedad
horizontal.

4. Emitir conceptos
sobre la
interpretacion y

aplicacion de las
normas en materia
de propiedad
horizontal, las cuales
tendran el valor de
criterio  auxiliar de
interpretacion  para
los o6rganos de
administracion  de
las propiedades
horizontales, sin
perjuicio de las
decisiones judiciales
sobre la materia.

ley, decretos,
resoluciones,
circulares,
ordenes
administrativas y
demas actos en
materia de
propiedad
horizontal.

4. Emitir conceptos
sobre la
interpretacion  y
aplicacién de las

normas en
materia de
propiedad

horizontal, las

cuales tendran el
valor de criterio
auxiliar de
interpretacion

para los drganos
de administracion
de las
propiedades

horizontales, sin
perjuicio de las

garanticen la gestion urbana,
el desarrollo  social 'y
comunitario de las
copropiedades con enfoque
en participacion ciudadana

bajo el fortalecimiento de
capacidades, el
empoderamiento  de  los
miembros de las

organizaciones de propiedad
horizontal existentes en el
pais y la articulacion con las
organizaciones comunales.

Propiedad Horizontal. Las
autoridades publicas
propenderan por la
formulacion de politicas
publicas territoriales que
garanticen la gestién
urbana, el desarrollo social y
comunitario de las
copropiedades con enfoque
en participacion ciudadana
bajo el fortalecimiento de

capacidades, el
empoderamiento de los
miembros de las
organizaciones de
propiedad horizontal
existentes en el pais y la
articulacién con las

organizaciones comunales.

participacion en la
Propiedad Horizontal.
Las autoridades publicas
propenderan por la
formulacién de politicas
publicas territoriales que
garanticen la gestion
urbana, el desarrollo
social y comunitario de
las copropiedades con
enfoque en participacion

ciudadana bajo el
fortalecimiento de
capacidades, el
empoderamiento de los
miembros de las
organizaciones de
propiedad horizontal

existentes en el pais y la
articulaciéon  con  las
organizaciones
comunales.

decisiones

judiciales sobre la

materia.
CAPITULO Il ARTICULO 58°. Adiciénese | ARTICULO 58°.

Régimen comunitario

el capitulo IV al Titulo IV de
la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

CAPITULO IV

Régimen comunitario

Adiciénese el capitulo IV
al Titulo IV de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

CAPITULO IV

Régimen comunitario

ARTICULO 124°. Fomento
de la participacion en la
Propiedad Horizontal. Las

autoridades publicas
propenderan por la
formulaciéon  de  politicas
publicas territoriales  que

ARTICULO 59°. Adiciénese
el Articulo 111 a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 111°. Fomento
de la participacion en la

ARTICULO 59°.
Adiciénese el Articulo
111 alaLey 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTiCULO 111°,
Fomento de la

ARTICULO 125°. Consejos
Locales, Municipales y
Distritales de Propiedad
Horizontal. En los municipios
y distritos podran crearse
Consejos Locales,
Municipales y Distritales de
Propiedad Horizontal, como
instancias de participacion
ciudadana en materia de
asuntos referentes a
propiedad horizontal.

Los consejos locales,
municipales y distritales de
propiedad horizontal, tendran
las siguientes funciones.

1. Promover la
participacién
ciudadana a través
del uso de los
mecanismos
legales

ARTICULO 60°. Adiciénese
el Articulo 111 a la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 111°. Consejos
Locales, Municipales y
Distritales de Propiedad
Horizontal. En los
municipios y distritos podran
crearse Consejos Locales,
Municipales y Distritales de
Propiedad Horizontal, como
instancias de participacion
ciudadana en materia de
asuntos referentes  a
propiedad horizontal.

Los consejos locales,
municipales y distritales de
propiedad horizontal,

ARTICULO 60°.
Adiciénese el Articulo
111 alaLey 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTiCULO 111°.
Consejos Locales,
Municipales y
Distritales de

Propiedad Horizontal.
En los municipios y
distritos podrén crearse
Consejos Locales,
Municipales y Distritales
de Propiedad Horizontal,
como instancias  de
participacién  ciudadana
en materia de asuntos
referentes a propiedad
horizontal.
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pertinentes,  bien
sean de iniciativa
particular o por

autoridad publica,
en materia de
propiedad

horizontal a nivel
local, municipal y

distrital.

2. Articular en los
Municipios y
Distritos las
diferentes
instancias de
participacion
ciudadana en
materia de
propiedad
horizontal.

3. Proponer ante las
correspondientes
entidades y

organismos de
orden Municipal y
Distrital estrategias
de  participacion

ciudadana en
materia de
propiedad
horizontal.

4. Asesorar y
absolver las

inquietudes de la

tendran  las  siguientes
funciones.
1. Promover la
participacion
ciudadana a

través del uso de
los mecanismos
legales

pertinentes, bien
sean de iniciativa
particular o por

autoridad
publica, en
materia de
propiedad

horizontal a nivel
local, municipal y

distrital.

2. Articular en los
Municipios y
Distritos las
diferentes
instancias de
participacion
ciudadana en
materia de
propiedad
horizontal.

3. Proponer  ante
las
correspondientes
entidades y

organismos de
orden Municipal

Los consejos locales,
municipales y distritales
de propiedad horizontal,

tendran las siguientes
funciones.
1. Promover la
participacion
ciudadana a

través del uso de
los  mecanismos
legales
pertinentes, bien
sean de iniciativa
particular o por
autoridad publica,
en materia de
propiedad
horizontal a nivel
local, municipal y

distrital.

2. Articular en los
Municipios y
Distritos las
diferentes
instancias de
participacion
ciudadana en
materia de
propiedad
horizontal.

3. Proponer ante las
correspondientes
entidades y
organismos  de

politicas, planes

Distrital en las

de desarrollo, politicas, planes
proyectos e de desarrollo,
iniciativas  que proyectos e
involucren los iniciativas que
temas involucren los
concernientes temas
con  propiedad concernientes
horizontal. con propiedad
horizontal.
ARTICULO 126°. Consejo | ARTICULO 61°. Adiciénese | ARTICULO 61°.
Nacional de Propiedad | el Articulo 113 a la Ley 675 | Adiciénese el Articulo

Horizontal. Podra crearse el
Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal, en el
que tendra asiento un (1)
representante de cada
Consejo Municipal o Distrital
de Propiedad Horizontal.

El Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal tendra

asiento en el Sistema
Nacional de Participacion
Ciudadana.

El  Ministerio del Interior
reglamentarda la  materia

dentro de los seis (6) meses
siguientes a la expediciéon de
la ley, sin perjuicio del
ejercicio de la  funcién
reglamentaria en cualquier
tiempo.

de 2001, el cual quedara
asi:

ARTICULO 113°. Consejo
Nacional de Propiedad
Horizontal. Podra crearse
el Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal, en el
que tendra asiento un (1)
representante de cada
Consejo Municipal o Distrital
de Propiedad Horizontal.

El Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal tendra
asiento en el Sistema

Nacional de Participacion
Ciudadana.

El Ministerio del Interior
reglamentard la materia

dentro de los seis (6) meses

113 alaLey 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTICULO 113°.
Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal.
Podra crearse el Consejo
Nacional de Propiedad
Horizontal, en el que
tendra asiento un (1)
representante de cada
Consejo  Municipal o
Distrital de Propiedad
Horizontal.

El Consejo Nacional de
Propiedad Horizontal
tendra asiento un
representante en el
Sistema  Nacional de
Participacién Ciudadana

Administracién Distrital i
y istrita
Local, Municipal o estrategias  de OrAde.n Municipal y siguientes a la expedicion | establecido _en el
Distrital en las i s Distrital de la ley, sin perjuicio del | Articulo 80 de la Le
it lanes d participacion estrategias de ©a 1oy, perl cel| Articlio 20_¢ce 'a_Ley
50 CaS"v planes de ciudadana  en participacion ejercicio de la funcion | 1757 de 2015 y demas
esarrollo, matgna de ciudadana en reglamentaria en cualquier | normas ue la
proyectos e propiedad i q
iniciativas H materia de tiempo. modifiquen ()
que horizontal. iedad .
involucren los E’OP'S fl adicionen.
temas 4. Asesorar y orizontal
concernientes con absolver las El Ministerio del Interior
Empiedtadl inquietudes de la 4. :s:sﬁr:rr Iag reglamentara la materia
orizontal. ini i i
Administracion inquietudes de la dentro de los seis (6)
L°§f"vt .tMlumanaI Administracion meses siguientes a la
o Uistrital en las Local, Municipal o expedicién de la ley, sin
perjuici(l)y del ejercicio d.e servicio de vivienda turistica | conformidad con lo | Para el ejercicio de la
la funcmrT reglamentarla sea ofrecido a través de | establecido en los Decretos | actividad, se requerira
en cualquier tiempo. plataformas tecnologicas, se | Nacionales 2590 de 2009 y | inscripcion en el Registro
debera sefialar en la misma | 4933 de 2009 o en las | Nacional de Turismo, de
CAPITULO Il ARTICULO 62°. Adiciénese | ARTICULO 62°.

De la vivienda turistica

el capitulo V al Titulo IV de
la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

CAPITULO V

De la vivienda turistica

Adiciénese el capitulo V
al Titulo IV de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

CAPITULO V

De la vivienda turistica

ARTICULO 127°. De |la
vivienda turistica. La
ejecucion de las actividades
relacionadas con la vivienda
turistica esta permitida, salvo
que se prohiba de manera
expresa en el respectivo
reglamento de propiedad
horizontal. En el caso de las
propiedades horizontales que
contengan varios niveles, las
propiedades horizontales de
cada nivel seran auténomas
en decidir si prohiben dichas
actividades.

Se entendera el desarrollo de
vivienda turistica en aquellos
contratos de  alojamiento
inferiores a seis meses, tanto
para viviendas como para
habitaciones.

Para el ejercicio de la
actividad, se requerira
inscripcion en el Registro
Nacional de Turismo, de
conformidad con lo
establecido en los Decretos
Nacionales 2590 de 2009 y
4933 de 2009 o en las normas
que los adicionen, modifiquen
o sustituyan. Cuando el

ARTICULO 63°. Adicionese
el Articulo 114 la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 114°. De la
vivienda turistica. La
ejecucion de las actividades
relacionadas con la vivienda
turistica estd  permitida,
salvo que se prohiba de
manera expresa en e
respectivo reglamento de
propiedad horizontal. En el
caso de las propiedades
horizontales que contengan
varios niveles, las
propiedades horizontales de
cada nivel seran autbnomas
en decidir si prohiben dichas
actividades.

Se entendera el desarrollo
de vivienda turistica en
aquellos  contratos de
alojamiento inferiores a seis
meses, tanto para viviendas
como para habitaciones.

Para el ejercicio de la
actividad, se  requerira
inscripciéon en el Registro
Nacional de Turismo, de

ARTICULO 63°.
Adiciénese el Articulo
114 la Ley 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTICULO 114°. De la
vivienda turistica. La
ejecucion de las
actividades relacionadas
con la vivienda turistica
estad permitida, salvo que
se prohiba de manera
expresa en el respectivo
reglamento de propiedad
horizontal. En el caso de
las propiedades
horizontales que
contengan varios niveles,
las propiedades
horizontales de cada
nivel seran autdnomas en
decidir si prohiben dichas
actividades.

que el inmueble esta sometido
al régimen de propiedad
horizontal, indicando los
derechos y obligaciones a los
que esta sometido el bien.

normas que los adicionen,
modifiquen o sustituyan.
Cuando el servicio de
vivienda turistica sea
ofrecido a través de
plataformas  tecnoldgicas,
se deberd sefalar en la
misma que el inmueble esta
sometido al régimen de
propiedad horizontal,
indicando los derechos y
obligaciones a los que esta
sometido el bien.

conformidad con o
establecido en los
Decretos Nacionales
2590 de 2009 y 4933 de
2009 o en las normas que
los adicionen, modifiquen
o sustituyan. Cuando el
servicio de vivienda
turistica sea ofrecido a
través de plataformas
tecnoldgicas, se debera
sefialar en la misma que
el inmueble esta
sometido al régimen de
propiedad horizontal,
indicando los derechos y
obligaciones a los que
esta sometido el bien.

ARTICULO 128°.
Incumplimiento a las
normas sobre vivienda
turistica. La

Superintendencia de Industria
y Comercio conocera de
acuerdo con las reglas del
debido proceso, de las quejas
por el incumplimiento de los
requisitos para el ejercicio de
la actividad de vivienda
turistica establecidos en el
Articulo anterior, de acuerdo a
la reglamentacién sobre la
materia.

ARTICULO 64°. Adicionese
el Articulo 128 la Ley 675 de
2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 128°.
Incumplimiento a las
normas sobre vivienda
turistica. La
Superintendencia de
Industria y Comercio
conocera de acuerdo con
las reglas del debido
proceso, de las quejas por el
incumplimiento  de  los
requisitos para el ejercicio
de la actividad de vivienda
turistica establecidos en el
Articulo anterior, de acuerdo
a la reglamentacion sobre la
materia.

ARTICULO 64°.
Adiciénese el Articulo
128 la Ley 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTICULO 128°.
Incumplimiento a las
normas sobre vivienda
turistica. La
Superintendencia de
Industria y  Comercio
conocera, de acuerdo
con las reglas del debido
proceso, conocera _y
tramitara de las quejas
por el incumplimiento de
los requisitos para el
ejercicio de la actividad
de vivienda turistica
establecidos  en el
Articulo  anterior, de
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acuerdo a la
reglamentacién sobre la
materia 'y de las
presuntas violaciones a
los derechos de los
derechos de los
usuarios de dichos
servicios.

CAPITULO V

Disposiciones finales

ARTICULO 65°. Adicionese
el capitulo V al Titulo IV de
la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

Disposiciones finales

ARTICULO 65°.
Adiciénese el capitulo V
al Titulo IV de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

Disposiciones finales

ARTICULO 129°,
Parcelaciones. Las
parcelaciones que se
pretendan someter al
Régimen de la Propiedad
Horizontal contenido en la
presente ley deberan darle
plena aplicacion a la totalidad
de las disposiciones aqui
descritas.

ARTICULO 66°.
Modifiquese la numeracion
del Articulo 85 de la Ley 675
de 2001, el cual quedara
asi:

ARTiCULO 129°.
Parcelaciones. Las
parcelaciones  que se
pretendan someter al
Régimen de la Propiedad
Horizontal contenido en la
presente ley deberan darle

ARTICULO 66°.
Modifiquese la
numeracion del Articulo
85de laLey 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTiCULO 129°,
Parcelaciones. Las
parcelaciones que se
pretendan someter al
Régimen de la Propiedad
Horizontal contenido en
la presente ley deberan

plena aplicaciéon a la | darle plena aplicacién a la
totalidad de las | totalidad de las
disposiciones aqui | disposiciones aqui
descritas. descritas.
ARTICULO 130°. Régimen | ARTICULO 67°. Adicidnese | ARTICULO 67°.
de transicion. Las | el Articulo 130 la Ley 675 de | Adiciénese el Articulo

propiedades horizontales
sometidas al régimen
consagrado en la Ley 675 de
2001, se regiran por las
disposiciones de la presente
ley, a partir de la fecha de su
vigencia y tendran un término
de dos (2) afios para
modificar, en lo pertinente,
sus reglamentos internos.

2001, el cual quedara asi:

ARTICULO 130°. Régimen
de transicion. Las
propiedades  horizontales
sometidas al  régimen
consagrado en la Ley 675
de 2001, se regiran por las
disposiciones de la presente
ley, a partir de la fecha de su

130 la Ley 675 de 2001,
el cual quedara asi:

ARTICULO 130°.
Régimen de transicion.
Las propiedades
horizontales sometidas al
régimen consagrado en
la Ley 675 de 2001, se
regiran por las

Transcurrido el término
previsto en el inciso anterior,
sin que se hubiesen llevado a
cabo las  modificaciones
sefaladas, se entenderan
incorporadas las
disposiciones de  orden
publico de la presente ley a
los reglamentos internos y, las
decisiones que se tomen en
contrario seran ineficaces.

PARAGRAFO

TRANSITORIO. Los procesos
judiciales o arbitrales en curso
a la fecha de expedicion de la
presente ley o que se inicien
con posterioridad a ella dentro
del plazo legal establecido en
el inciso primero de este
Articulo sin que se haya
realizado el procedimiento
voluntario de adaptaciéon y
que tengan que ver con la
aplicacion de los reglamentos
de propiedad  horizontal
existentes y la Ley 675 de
2001 y sus  decretos
reglamentarios, se seguiran
tramitando con arreglo a estas
normas hasta su culminacion.

vigencia y tendran un
término de dos (2) afios para
modificar, en lo pertinente,
sus reglamentos internos.

Transcurrido el  término
previsto en el inciso anterior,
sin que se hubiesen llevado
a cabo las modificaciones
sefaladas, se entenderan
incorporadas las
disposiciones de orden
publico de la presente ley a
los reglamentos internos vy,
las decisiones que se tomen

en contrario seran
ineficaces.

PARAGRAFO
TRANSITORIO. Los
procesos judiciales o

arbitrales en curso a la fecha
de expedicién de la presente
ley o que se inicien con
posterioridad a ella dentro
del plazo legal establecido
en el inciso primero de este
Articulo sin que se haya
realizado el procedimiento
voluntario de adaptacién y
que tengan que ver con la
aplicacion de los
reglamentos de propiedad
horizontal existentes y la
Ley 675 de 2001 y sus
decretos reglamentarios, se
seguirdn tramitando con
arreglo a estas normas
hasta su culminacion.

disposiciones de la
presente ley, a partirde la
fecha de su vigencia y
tendréan un término de

dos (2) afios para
modificar, en lo
pertinente, sus
reglamentos internos.

Para estos efectos, los
cambios al reglamento
que se realicen durante
el periodo de
transicion, estaran
exentos del pago de
derechos notariales y
registrales, por unica
vez.

Transcurrido el término
previsto en el inciso
anterior, sin que se
hubiesen llevado a cabo
las modificaciones
sefaladas, se
entenderan incorporadas
las disposiciones de
orden publico de la
presente ley a los
reglamentos internos 'y,
las decisiones que se
tomen en contrario seran
ineficaces.

PARAGRAFO
TRANSITORIO. Los
procesos judiciales o

arbitrales en curso a la
fecha de expedicion de la
presente ley o que se
inicien con posterioridad
a ella dentro del plazo
legal establecido en el
inciso primero de este
Articulo sin que se haya
realizado el

procedimiento voluntario
de adaptacion y que
tengan que ver con la

aplicacion de los
reglamentos de
propiedad horizontal

existentes y la Ley 675 de
2001 y sus decretos
reglamentarios, se
seguiran tramitando con
arreglo a estas normas
hasta su culminacion.

ARTICULO 68°. Deréguese
el Articulo 86 de la Ley 675
de 2001.

ARTICULO 68°.
Deréguese el Articulo 86
de la Ley 675 de 2001.

ARTICULO 131°. Vigencia y
derogatoria. La presente ley
rige a partir de su publicacién
y deroga la ley 675 de 2001
asi como sus decretos
reglamentarios y las demas
normas que le sean
contrarias.

ARTICULO 69°. Vigencia y
derogatoria. La presente
ley rige a partir de su
publicacién y deroga las
normas que le sean
contrarias.

ARTICULO 69°.
Vigencia y derogatoria.
La presente ley rige a
partir de su publicacién y
deroga las normas que le
sean contrarias.

VI..  PROPOSICION

Considerando los argumentos expuestos y en cumplimiento de los requisitos establecidos
en la Ley 5 de 1992, presento ponencia favorable, y en consecuencia, solicito a los
miembros de la Comisién Primera de la Camara de Representantes dar primer debate al
Proyecto de Ley No. 301 de 2020, “Por medio de la cual se expide el Régimen de la
Propiedad Horizontal en Colombia y se dictan otras disposiciones”.

Cordialmente,

ﬁmﬂ‘)wp /'/J\m

JOSE DANIEL LOPEZ
Representante a la Camara por Bogota
Autor y ponente

Teniendo en cuenta lo anterior, se propone el siguiente articulado.

Texto propuesto para el primer debate del Proyecto de Ley No. 301 de 2020

Camara.

“Por medio de la cual se reforma y adiciona la Ley 675 de 2001, referente al Régimen
de Propiedad Horizontal en Colombia”.

EL CONGRESO DE COLOMBIA

DECRETA:

Articulo 1°. Objeto. La presente Ley tiene por objeto reformar y adicionar la Ley 675
de 2001, referente al Régimen de Propiedad Horizontal en Colombia.

Articulo 2°. Adicionar el Articulo 1 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 12°. Ambito de aplicacién. Al régimen de propiedad horizontal podran ser
sometidos los inmuebles o predios resultantes de las diferentes actuaciones
urbanisticas, localizados en suelo urbano o rural del respectivo municipio o distrito del

territorio colombiano.

Articulo 3°. Modificar el Articulo 2 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 2°. Principios. Son principios orientadores de la presente Ley:

1. Funcion social y ecolégica de la propiedad. La propiedad horizontal como forma
especial del derecho de dominio debera respetar la funcion social y ecoldgica de la
propiedad, y por ende, debera ajustarse a lo dispuesto en la normatividad urbanistica

vigente.

2. Convivencia pacifica y solidaridad social. Con arreglo a lo dispuesto en el articulo
2 de la Constitucion Politica, constituye fin esencial del Estado mantener la integridad
territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo. Con base
en lo anterior, los reglamentos de propiedad horizontal deberan garantizar la
observancia de este principio, a través de mecanismos democraticos precisos, la
determinacién de derechos y obligaciones, asi como la convivencia, cooperacion,
fomento de la solidaridad a través de la fijacién de normas de seguridad, salubridad y

cuidado del medio ambiente.

3. Respeto de la dignidad humana. El respeto de la dignidad humana debe inspirar
las actuaciones de los integrantes de los 6rganos de administracion de la copropiedad,
asi como las de los copropietarios en el ejercicio de los derechos y obligaciones

derivados de la ley.
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4. Libre iniciativa empresarial y privada dentro de los limites del bien comun. Se
entiende como el derecho que el Estado reconoce a los ciudadanos a destinar bienes
de cualquier tipo, principalmente de capital, a la realizacién de actividades econémicas
encaminadas a la produccion e intercambio de bienes y servicios con miras a obtener
un beneficio econémico o ganancia.

5. Autonomia de la voluntad privada. Capacidad con la que cuentan los sujetos de
derecho para disponer de sus derechos e intereses de acuerdo con su libre criterio,
permitiéndoles adquirirlos, gozarlos, gravarlos, transferirlos o extinguirlos, bajo el marco
de la legalidad y dando cumplimiento a lo prescrito por las normas en relacién con los
derechos colectivos.

6. Debido proceso. Dentro de los procedimientos sancionatorios que se adelanten al
interior de las copropiedades, se tendra como finalidad proteger y respetar el principio
al debido proceso consagrado en el articulo 29 de la Constitucion Politica, asi como
garantizar el derecho de defensa.

7. Mantenimiento de los bienes privados y comunes. Las disposiciones contenidas
en los reglamentos de propiedad horizontal propenderan por el mantenimiento y uso
apropiado de los bienes privados y comunes que conforman la copropiedad.

8. No discriminacion. En las propiedades horizontales debera respetarse el principio
de no discriminacién en razén de la nacionalidad, identidad sexual, étnica, religiosa,
politica o de cualquier otra indole.

9. Proteccion de datos personales. En el desarrollo de las actividades de la propiedad
horizontal deberan protegerse los datos personales de los diferentes actores de la
propiedad horizontal y atender las garantias establecidas para cada tipo de informacion.

Articulo 4°. Modificar el Articulo 3 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 3°. Definiciones. Para los efectos de la presente Ley, se establecen las
siguientes definiciones:

Acto administrativo aprobatorio de los planos de propiedad horizontal. Es la
aprobacion que otorga el curador urbano, o la autoridad municipal o distrital competente
para el estudio, tramite y expedicién de las licencias, a los planos de alinderamiento,
cuadros de areas o al proyecto de division entre bienes privados y bienes comunes de
la propiedad horizontal, los cuales deben corresponder fielmente al proyecto de
parcelacion, urbanizacion o construccion aprobado mediante licencias urbanisticas o el
aprobado por la autoridad competente cuando se trate de bienes de interés cultural.
Estos deben sefalar la localizacion, linderos, nomenclatura, areas de cada una de las
unidades privadas y las areas y bienes de uso comun.

El curador urbano, la autoridad municipal o distrital competente para el estudio, debera
verificar que los documentos presentados sean conforme con la Ley y con la
jurisprudencia vinculante de las altas cortes.

Administracion de propiedad horizontal. Es la actividad que aplica el conocimiento
para la debida direccion y gestion de los bienes comunes, recursos, contabilidad, y de
la legislacion de propiedad horizontal con aptitudes para la solucién de conflictos y el
fomento del respeto de derechos y obligaciones dentro de una comunidad, de forma
estratégica para lograr el funcionamiento, operacién y sostenibilidad fisica, social,
ambiental y econémica de la propiedad horizontal.

Administrador de propiedad horizontal. Es la persona natural o juridica debidamente
capacitada, inscrita e identificada en el Registro Unico de Administradores de Propiedad
Horizontal, con manejo y liderazgo de comunidades, solucién de conflictos,
conocimiento y aplicacion de la legislacion del Régimen de Propiedad Horizontal;
designada por los copropietarios para cumplir y ejecutar las labores de administracion,
ejercer la representacion legal, asumir y cumplir las funciones y obligaciones descritas
en la presente Ley, en el reglamento de copropiedad y en las demas normas afines.

Area Privada Construida. Corresponde al area de dominio particular ocupada por
construcciones bajo cubierta, resultante de haberle sido descontada el area privada
libre y las areas comunes tales como ductos, muros, columnas, fachadas, etc.

Area Privada Libre. Corresponde al area de dominio particular que no cuenta con
areas ocupadas por construcciones bajo cubierta tales como patios, balcones, jardines
y terrazas, y que se encuentra totalmente deslindada de las areas comunes.

Area restante o de futuro desarrollo. Corresponde al area de terreno del predio de
mayor extensiéon que no ha sido sometida a régimen de propiedad horizontal descrito
en la presente Ley y por tanto, no hace parte de la categoria de bienes de propiedad
horizontal, sino hasta tanto el propietario inicial decida mediante escritura publica,
adicionar total o parcialmente el area restante o de futuro desarrollo a la propiedad
horizontal por etapas existente. Dicha area restante o de futuro desarrollo debera estar
debidamente descrita y alinderada en la escritura publica a través de la cual se
constituya la propiedad horizontal y a la misma debera asignarsele una matricula
inmobiliaria independiente.

Cuando se disponga de areas de futuro desarrollo, el propietario inicial debera
consignar en la escritura publica el tipo de inmueble que se planea construir, esto es,
de uso residencial, comercial o mixto.

Area total de la unidad. Son todas aquellas areas incluidas dentro de los linderos que
delimitan las unidades privadas, y que comprende el area total privada, el area privada
construida, el area privada libre, el area comun construida y el area comun libre.

Area total privada. Es aquella area de dominio privado que no incluye bienes comunes
de ningun tipo.

Areas susceptibles de ser sometidas al régimen de la propiedad horizontal.
Corresponde a las areas localizadas en suelo urbano o rural resultantes de procesos
urbanisticos que habilitan el suelo y permiten que sean sometidos al régimen que trata
la presente Ley.

Bienes comunes. Bienes pertenecientes en comun y proindiviso a todos los
propietarios de bienes privados o de dominio particular, que por su naturaleza o
destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion,
seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular.

Bienes comunes de uso exclusivo. Bienes comunes cuyo uso se asigna de manera
exclusiva por no ser necesarios para el disfrute y goce de los bienes de dominio
particular, y en general, aquellos cuyo uso comunal limitaria el libre goce y disfrute de
un bien privado.

Bienes comunes de uso y goce general. Bienes comunes cuyo uso le corresponde a
todos los copropietarios, en igualdad de condiciones, tales como zona de recreacién y
deporte, pasillos, circulaciones, puntos fijos y salones comunales, entre otros, los cuales
no resultan necesarios para el correcto funcionamiento de los bienes privados o de
dominio particular.

Bienes comunes esenciales. Bienes indispensables para la existencia, estabilidad,
conservacion, salubridad y seguridad de la propiedad horizontal, asi como los
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Se reputan
bienes comunes esenciales, entre otros, el terreno sobre o bajo el cual existan
construcciones o instalaciones de servicios publicos basicos, los cimientos, la
estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes privados
mientras mantengan esta caracteristica, las instalaciones generales de servicios
publicos, los puntos fijos, ascensores, las fachadas y los techos o losas que sirven de
cubiertas a cualquier nivel, los equipos indispensables para el suministro y
funcionamiento de los servicios publicos, equipos para renovacion de aire en sétanos,
el sistema de proteccion contra descargas eléctricas y el transporte vertical de las
personas si tal sistema existe.

Bienes comunes sectorizados. Corresponde a aquellos bienes y servicios comunes
que se localizan al interior de sectores especificos de la propiedad horizontal, que por
su naturaleza, ubicacion o destinacion benefician exclusivamente a determinadas
unidades privadas.

Bienes privados o de dominio particular. Inmuebles debidamente delimitados de
conformidad con los planos de propiedad horizontal aprobados por la autoridad
competente, funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento

individual, integrantes de un edificio, conjunto o agrupacién sometido al régimen de
propiedad horizontal, con salida a la via publica directamente o por pasaje comun, a
excepcion de los estacionamientos, depodsitos, bodegas y/o similares cuando se
consideran bienes comunes.
Coeficientes de copropiedad. indices que establecen la participacion porcentual de
cada uno de los propietarios de bienes privados o de dominio particular en los bienes
comunes del edificio, conjunto o agrupacién sometido al régimen de propiedad
horizontal. Los coeficientes definen ademas su porcentaje de participacion en la
asamblea de propietarios y la proporcion con que cada uno contribuira en las expensas
comunes necesarias de la propiedad horizontal, sin perjuicio de los que se determinen
mediante médulos de contribucién, en las propiedades horizontales de uso residencial,
comercial, industrial, de servicios o mixto.

Conjunto de lotes sin englobar. Corresponde a la propiedad horizontal constituida
sobre dos o méas predios que mantienen su area y linderos, respecto de los cuales se
identifican los correspondientes bienes privados o de dominio particular.

En el reglamento de propiedad horizontal se debera identificar el predio respecto del
cual se segregan los bienes privados, de conformidad con los planos de propiedad
horizontal aprobados por la autoridad de planeacién competente. En todo caso, cuando
el area de una unidad privada se localice en lotes distintos sera necesario, previamente
a la constitucién de la propiedad horizontal, englobar los mismos. En el caso de los
bienes comunes bastard con la enunciacién de los mismos en el reglamento de
propiedad horizontal correspondiente.

Conjunto. Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno
o varios lotes de terreno, que comparten areas y servicios de uso y utilidad general,
como vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de cerramiento, porterias,
entre otros. Tales areas de uso y utilidad general pueden tener la naturaleza de ser
bienes privados o comunes de la propiedad horizontal, siempre y cuando no se trate de
areas o bienes que por su naturaleza deben ser bienes comunes esenciales.

Los bienes privados o de dominio particular que conforman el conjunto podran ser areas
privadas libres de terreno y/o dareas privadas construidas destinados a vivienda,
comercio o industria, localizados en una sola estructura o estructuralmente
independientes.

El conjunto podra ser desarrollado por etapas en los términos previstos en la presente
Ley.

Copropietario. Titular del derecho real de dominio de uno o mas bienes privados o de
dominio particular que hacen parte de la propiedad horizontal, quien a su vez es
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propietario en comun y proindiviso de los bienes comunes en proporcién al coeficiente
de copropiedad que le sea asignado en el reglamento de propiedad horizontal.

Decisiéon de contenido econémico. Determinacion acogida por la asamblea de
copropietarios, de contenido pecuniario, a través de la cual se obliga de forma expresa
a los copropietarios a asumir un costo, gasto, erogacién, contribucion o pago ya sea en
dinero o en especie, bajo cualquier concepto. Tal decisién debera ser adoptada de
conformidad con el porcentaje de copropiedad asignado a cada uno de los bienes
privados o de dominio particular.

Decision de contenido no econémico. Determinacién acogida por la asamblea de
copropietarios cuya adopcién no afecta de forma directa el patrimonio de los
copropietarios, relacionada principalmente con temas de convivencia y todos los demas
aspectos que no involucran la asuncién de un costo, gasto, erogacion, contribucién o
pago ya sea en dinero o en especie, bajo cualquier concepto.

En propiedades horizontales en las cuales existan bienes privados de uso residencial
tales decisiones se adoptaran contando un voto por cada bien privado, excluyendo
parqueaderos y depositos.

Delegado. Persona natural que representa a uno o mas copropietarios ante la
asamblea general o multijunta, mediante una autorizacién escrita y suscrita por el
copropietario respectivo.

Edificio. Desarrollo inmobiliario conformado por una sola construccién de uno o varios
pisos levantada sobre un predio, que comprende un nimero plural de bienes privados
y bienes comunes.

Expensas comunes necesarias. Erogaciones necesarias causadas por la
administracion y la prestacion de los servicios comunes esenciales requeridos para la
existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes. Para estos efectos se
entenderdn entre otros como esenciales, los servicios necesarios para el
mantenimiento, reparacion, reposicién, reconstruccion y vigilancia de los bienes
comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con estos.

El gobierno nacional podra reglamentar tarifas diferenciadas del servicio de vigilancia
en propiedades horizontales, atendiendo el estrato socioeconémico de la propiedad
horizontal.

En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el
caracter de expensa comun necesaria, sin perjuicio de las excepciones y restricciones
que el reglamento de propiedad horizontal respectivo establezca.

Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter obligatorio
cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la presente
ley.

El érgano de gobierno correspondientes establecera sus presupuestos teniendo en
cuenta en materia de seguridad, todas las alternativas legales que existan para cumplir
con esta funcién.

Modalidades de propiedad horizontal. La propiedad horizontal podra responder,
entre otras, a las siguientes modalidades: de uso residencial, dotacional, comercial y de
servicios, industrial, mixto o por etapas. Por su parte, la modalidad residencial podréa ser
bifamiliar o multifamiliar.

Médulos de contribucién. indices que establecen la participacién porcentual de los
propietarios de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en relacién con
los bienes y servicios comunes cuyo uso y goce corresponda a una parte o sector
determinado de la propiedad horizontal de uso residencial, comercial, industrial, de
servicios o mixto.

Multijunta. Es el érgano de gobierno de propiedades horizontales de primer nivel,
compuesto por el nimero de miembros sefialado en el respectivo reglamento, que
representen de manera equilibrada los respectivos conjuntos o propiedades
horizontales de segundo nivel que integran el primer nivel de propiedad horizontal. Las
funciones y las condiciones de deliberaciéon y decisién de este érgano seran las
establecidas en el respectivo reglamento.

Cuando la presente ley se refiera a Asamblea General de Copropietarios, frente a
propiedades horizontales de primer nivel, se entendera que se refiere a la Multijunta.

Planos de propiedad horizontal. Plano(s) que ilustra(n) e indica(n) las areas privadas
y comunes de una propiedad horizontal, asi como el cuadro de areas de la misma,
el(los) cual(es) debe(n) ser aprobado(s) por la curaduria urbana o la autoridad de
planeacion correspondiente del distrito o municipio en el cual se encuentre ubicada la
propiedad horizontal que se pretende constituir. Estos planos deben estar sustentados
en los planos que aprueben o hayan aprobado la construccion respectiva, autorizados
por las secretarias de planeacion o los curadores urbanos, segln sea el caso, que
incorporen la reglamentacion expedida para los disefios arquitectonicos en los que se
tengan en cuenta las normas correspondientes en materia de movilidad reducida.
Igualmente, en estos planos deberan estar autorizados los cerramientos conforme a las
normas urbanisticas del respectivo municipio o distrito.

Propiedad horizontal de inmuebles destinados a uso residencial bifamiliar.
Modalidad de propiedad horizontal a la cual son sometidos dos (2) bienes privados

construidos sobre un area de terreno, los cuales, ademas del predio, comparten areas
comunes, tales como muros divisorios, fachadas o cerramientos. Sobre esta modalidad
de propiedad horizontal no es necesario aplicarle las disposiciones de érganos de
administracion y gobierno establecidas en la presente ley, ni deberan inscribirse en el
registro de propiedad horizontal.

Propiedad horizontal de inr bles destinados a uso r | multifamiliar.
Modalidad de propiedad horizontal a la cual son sometidos los edificios y conjuntos
conformados por mas de dos (2) bienes privados, a los cuales le seran aplicables las
disposiciones contempladas en la presente Ley.

Propiedad horizontal de uso comercial y de servicios. Es aquella cuyos bienes
privados o de dominio particular se encuentran destinados al desarrollo de
transacciones econémicas o a la prestacion de servicios especializados al publico de
conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

Dentro de esta definicion se incluyen entre otros, los bienes privados destinados al uso
de servicios hoteleros, servicios bancarios, centros comerciales y oficinas.

Propiedad horizontal de uso dotacional. Es aquella cuyos bienes privados o de
dominio particular se encuentran destinados al desarrollo de funciones sociales y a la
prestacion de servicios como: salud, culto, exequiales, sociales y culturales, entre otros.

Propiedad horizontal de uso industrial. Es aquella cuyos bienes privados o de
dominio particular se encuentran destinados al desarrollo de actividades de produccion,
elaboracion, fabricacion, preparacion, recuperacion, almacenamiento, reparacion,
construccion, transformaciéon y manipulacién de materiales con el fin de obtener
productos, asi como a la prestacion de servicios logisticos.

Propiedad horizontal de uso residencial. Es aquella cuyos bienes privados o de
dominio particular se encuentran destinados a la habitacion de personas, de acuerdo
con la normatividad urbanistica vigente.

bl

Propiedad hori | para inr de uso mixto. Modalidad de propiedad
horizontal cuyos bienes privados tienen diversos usos, tales como vivienda, comercio,
industria y servicios, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

Se entendera de uso mixto aquellas propiedades horizontales donde el coeficiente de
uso residencial sea inferior al 51% de la totalidad de coeficientes.

Las areas o sectores de la propiedad horizontal destinados a usos comerciales,
industriales o de servicios podran contar con operadores encargados de la
administracién, funcionamiento y mantenimiento de las areas y servicios comunes
propios de dichos sectores de la propiedad horizontal, quienes actuaran como

delegados de la administracion encargada de los bienes y servicios comunes generales
a todos los sectores de la copropiedad.

Se debe garantizar que los usos comerciales, industriales o de servicios no afecten el
uso residencial.

Propiedades horizontales por etapas. Corresponde a la modalidad de construccion
de propiedad horizontal, en virtud de la cual el propietario inicial determina su desarrollo
de forma gradual, ya sea en predios que se desarrollan por etapas o inmuebles que se
construyen de la misma manera. La implementacion de dicha circunstancia debera
describirse en el reglamento de propiedad horizontal respectivo.

El area restante del predio de mayor extension podra ser libremente enajenada por su
titular incluyendo los derechos para su desarrollo y construccién, asi mismo, el
propietario de dicha area restante podra otorgar la escritura publica de adicién al
régimen de propiedad horizontal o proceder a su desenglobe en caso de que las normas
urbanisticas autoricen su desarrollo de forma independiente, sin afectar los derechos y
bienes comunes de los propietarios de la propiedad horizontal de la(s) etapas ya
construidas.

Propiedades horizontales por niveles: Modalidad de propiedad horizontal a la que
pueden ser sometidos predios localizados en suelo urbano y rural de los municipios y
distritos, y por la cual se generan dos (2) o mas niveles de propiedad horizontal.

Propietario inicial. Titular del derecho real de dominio sobre uno o varios predios o
inmuebles, que en ejercicio del principio de la autonomia de la voluntad privada, por
medio de manifestaciéon de voluntad contenida en escritura publica somete el o los
inmuebles al régimen de propiedad horizontal de que trata la presente Ley. Dicha
condicion recae en la persona natural o juridica que constituya la propiedad horizontal
0 en cabeza de los terceros a quien éste le ceda su posicion.

Registro Unico de Administradores de Propiedad Horizontal. Plataforma digital
nacional administrada por las Camaras de Comercio, que en virtud de los principios de
veracidad, transparencia y legalidad, contiene los datos aportados por parte del
administrador de propiedad horizontal. El registro sera de caracter personal, obligatorio
y publico. A su vez, en el registro se publicaran oportunidades laborales por parte de
las propiedades horizontales.

Reglamento de propiedad horizontal. Estatuto otorgado por el (los) titular (es) del
derecho real de dominio mediante el cual manifiesta (n) su voluntad de someter a
propiedad horizontal una o mas areas de terreno, sefialando la regulacién concerniente
a la determinacion de los bienes privados o de dominio particular, los coeficientes de
copropiedad asignados a los mismos, los derechos y obligaciones de los copropietarios
de un edificio, conjunto o agrupacion, el funcionamiento, operacién y mantenimiento de
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los bienes y servicios comunes que se establezcan y presten dentro de la propiedad
horizontal, asi como las relaciones de vecindad y convivencia armonica y pacifica entre
los copropietarios y/o tenedores de los bienes privados y los 6rganos de administraciéon
que componen la misma.

El reglamento de propiedad horizontal tiene fuerza obligatoria para los titulares de
derechos reales, ocupantes o usuarios a cualquier titulo de las unidades privadas,
usuarios de las areas comunes, 6rganos de administracién y demas terceros que
contraten con la persona juridica.

La adquisicién, uso o tenencia de bienes privados o comunes a cualquier titulo, asi
como la vinculacion o contrataciéon con la persona juridica implica la aceptacion y
sometimiento al reglamento de propiedad horizontal.

R 1to de propiedad horizontal electrénico. Copia escaneada del reglamento
de propiedad horizontal previamente protocolizado, conservada en cualquier medio
telematico.

Sector. Area especifica de la propiedad horizontal que por su uso, destinacion o
ubicacion de los bienes privados que lo integran puede ser objeto de reglamentacion
especial en relaciéon con la asignacion del uso y explotacién de determinados bienes
comunes, las expensas comunes necesarias para su mantenimiento y la
contraprestacion derivada de la explotacion econémica de los bienes comunes, a la cual
le podrén ser aplicados criterios objetivos que sustenten la diferenciacion en la
contribucién de los copropietarios que forman parte del mismo.

Unidades inmobiliarias. Las unidades inmobiliarias son conjuntos de edificios, casas
y demas construcciones integradas arquitectonica y funcionalmente, que comparten
elementos estructurales y constructivos, areas comunes de circulacion, recreacion,
reunion, instalaciones técnicas, zonas verdes y de disfrute visual; cuyos integrantes
participan proporcionalmente en el pago de expensas comunes, tales como los
servicios publicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y mejoras. Las unidades
inmobiliarias no podran incluir espacio publico, ni bloquear u obstruir el desarrollo y
construccion de los sistemas viales interregionales y arteriales principales o del plan vial
distrital, que cumplan con el Plan de Ordenamiento Territorial -POT—

Uso o destino especifico. Es la destinacion o uso especifico comercial, dotacional o
de servicios que el reglamento de propiedad horizontal o la asamblea general o
multijunta autorizan al propietario de una unidad privada ubicada en una propiedad
horizontal de uso comercial y de servicios, de acuerdo con las normas urbanisticas y
con las disposiciones que rigen la copropiedad. La definicién de usos a que se refiere
esta norma, solo sera aplicable para los cambios de destino que se soliciten por el

propietario con posterioridad a la entrada en vigencia de la presente Ley, conservando
las situaciones previas.

Vivienda campestre. Agrupacion de viviendas constituidas por area privada construida
y area privada libre, que conforman un todo de area total privada y cuyas viviendas no
estan separadas por muros y sus linderos vienen dados por la demarcacion de cada
lote con el lote vecino o con areas comunes.

Articulo 5°. Adicionar el Articulo 3% a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 3A°. Uso de las tecnologias de la informacién y las comunicaciones. El
uso y apropiacion de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones en la
propiedad horizontal debera realizarse progresivamente.

La implementacién sera gradual hasta completar la totalidad de las actividades de la
propiedad horizontal; incluyendo, requerimientos, archivos, permisos, certificaciones en
linea, PQRS, los sistemas de ingreso y salida, control, manejo y operacién de la
contabilidad. Se habilitaran los pagos de las expensas a través de Internet.

La propiedad horizontal debera propender por habilitar una pagina web o cualquier
medio telematico que contenga la informacién relevante para el funcionamiento de la
propiedad horizontal, entre las que se encuentra, los reglamentos internos, la
informacion juridica, contable y presupuestal; mecanismos de resolucién de conflictos,
convocatorias a las asambleas y a los consejos, actas y toda la informacién referente a
los 6rganos de administracion y gobierno; asi como las convocatorias de contratos que
realice la propiedad horizontal y copias de los contratos suscritos.

En la pagina web o en cualquier medio telematico se debera informar las lineas y
correos de atencion a los copropietarios y los correos electronicos de los 6rganos de
administracion y gobierno, revisoria fiscal, asi como los entes de inspeccién, vigilancia
y control.

En el caso de que los copropietarios a través de una comunicacién por escrito, informen
un correo electronico para recibir notificaciones, estas podran realizarse a través de
este medio, sin que se pueda alegar posteriormente indebida notificacion.

Paragrafo. En el caso de propiedades horizontales para inmuebles de uso mixto, en
las cuales el coeficiente de uso residencial sea inferior al 51%, la informacion contable,
presupuestal, actas y contratos deberan estar disponible como minimo quince (15) dias
habiles anteriores de la reunién donde se aprueben las cuentas. En todo caso, la
obligacién de publicaciéon no se extiende a documentos que versen sobre secretos
industriales o informacién confidencial que pueda ser usada en detrimento de los
intereses comerciales.

Articulo 6°. Modificar el Articulo 5 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 5°. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal. La
escritura publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal debera incluir
como minimo.

1. El nombre e identificacion del propietario.
2. El nombre distintivo de la propiedad horizontal.

3. Ladeterminacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta la propiedad
horizontal, por su nomenclatura, area y linderos, indicando el titulo o titulos de
adquisicion y los correspondientes folios de matricula inmobiliaria.

4. La identificacién de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo
con los planos aprobados por la Oficina de Planeacion Municipal o Distrital o por
la entidad o persona que haga sus veces.

5. La determinacién de los bienes comunes, con indicacién de los que tengan el
caracter de esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados
sectores de la propiedad horizontal, cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de copropiedad, la férmula para determinar los coeficientes de
copropiedad y los médulos de contribucion, segun el caso.

7. Eluso de suelo y las actividades permitidas en los bienes de dominio particular
que conforman la propiedad horizontal, las cuales deberan ajustarse a las
normas urbanisticas vigentes. No obstante, la Asamblea o la Multijunta con la
aprobacién de la mitad mas uno de los coeficientes de copropiedad podra
modificar las actividades permitidas, sin necesidad de reformar de la escritura.

8. Las especificaciones de construccion y condiciones de seguridad y salubridad
de la propiedad horizontal.

9. En el caso de las propiedades horizontales construidas con el propdsito
exclusivo de prestar el servicio de vivienda turistica, tal caracteristica debera
consignarse de manera explicita en la escritura y reglamento de la propiedad
horizontal.

La Asamblea o la Multijunta con la aprobacién de la mitad mas uno de los
coeficientes de copropiedad, podra modificar las actividades permitidas, sin
necesidad de reformar la escritura publica.

Lo anterior, siempre que sea compatible con el plan de ordenamiento territorial
respectivo.

Ademas de este contenido basico, los reglamentos de propiedad horizontal incluiran las
regulaciones relacionadas con la administracion, direccion y control de la persona

juridica que nace por ministerio de esta Ley y las reglas que gobiernan la organizacién
y funcionamiento de la propiedad horizontal.

Paragrafo 1°. En ningiin 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.

Paragrafo 2°. En los municipios o distritos donde existan planos prediales
georreferenciados, adoptados o debidamente aprobados por la autoridad catastral
competente, estos podran sustituir los elementos de determinacion del terreno
enunciados en el numeral tercero del presente articulo.

Paragrafo 3°. Los reglamentos de propiedad horizontal podran consagrar, ademas del
contenido minimo previsto en esta ley, regulaciones tendientes a preservar el ejercicio
efectivo y continuo de la actividad mercantil en los bienes privados, y a propender por
su ubicacion segun el uso especifico o sectorial al cual se encuentren destinados, asi
como las obligaciones especificas de los propietarios en relacion con sus bienes
privados. La presente disposicion podra ser aplicada Unicamente cuando dichas
actividades mercantiles en los bienes privados se encuentren permitidas en las normas
urbanisticas del municipio o distrito en el cual se encuentre ubicada la propiedad
horizontal correspondiente.

A su vez, los reglamentos de propiedad horizontal podran prever la existencia de un
reglamento interno de actividades, usos y destinos especificos en las copropiedades de
uso comercial y de servicios, el cual serd aprobado por la asamblea general o la
multijunta y contendré parametros objetivos que propendan por una mezcla comercial
de bienes y servicios en las copropiedades no especializadas en un bien o servicio
especifico. El reglamento interno de actividades, solo aplicara con relacion a los
cambios de destino que se soliciten con posterioridad a la entrada en vigencia de la
presente ley, conservando las situaciones previas.

Paragrafo 4°. Los reglamentos de propiedad horizontal no podran contener normas que
prohiban o limiten la enajenacion, gravamen y disposicion de los bienes de dominio
privado a cualquier titulo, asi como tampoco prohibir el acceso de tenedores y visitantes
a los bienes de dominio particular.

Paragrafo 5°. Al momento de la entrega de cada inmueble, debera proporcionarse a
cada propietario y al promitente comprador, copia del reglamento de propiedad
horizontal, ya sea en medio fisico o digital.

Articulo 7°. Modificar el Articulo 7 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 7°. Propiedad horizontal por etapas. Modalidad de construccion de la
propiedad horizontal a la cual pueden ser sometidos edificios, conjuntos o agrupaciones
cuyo propietario inicial plantee su desarrollo por etapas. Esta modalidad sera sefialada
en la escritura publica de constitucién y regulara dentro de su contenido el régimen
general del mismo, la forma de integrar las etapas subsiguientes, los bienes comunes
ubicados en cada etapa y los coeficientes de copropiedad correspondientes a los bienes
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o lotes privados de la etapa que se conforma, los cuales tendran caracter provisional.
Asi mismo en el reglamento de propiedad horizontal inicial se deberan sefialar los
bienes comunes generales que estaran al servicio de todas las etapas que conforman
la propiedad horizontal.

Las subsiguientes etapas las integrard el propietario inicial o su sucesor o
causahabiente mediante escrituras publicas de adicion al reglamento de propiedad
horizontal inicial, en las cuales se identificara plenamente la etapa que se adiciona
indicando las unidades privadas, los bienes comunes que la conforman y el nuevo
célculo de los coeficientes de copropiedad de la totalidad de los bienes privados de las
etapas integradas al conjunto o agrupacién hasta la fecha de la adicion, los cuales
tendran caracter provisional.

En la escritura publica por medio de la cual se integra la ultima etapa, los coeficientes
de copropiedad de todo el edificio, conjunto o agrupacién se determinaran con caracter
definitivo.

Tanto los coeficientes provisionales como los definitivos se calcularan de conformidad
con lo establecido en la presente Ley.

En los casos de adicion de etapas, el propietario inicial y/o constructor debera socializar
previamente con los propietarios de la(s) etapa(s) construida(s), el desarrollo de la
etapa que se adicionara. De igual manera, el propietario inicial debera asumir los costos
de la reforma del reglamento de propiedad horizontal a la que hubiere lugar.

Paragrafo 1°. En todo caso, la autoridad urbanistica solo podra aprobar los desarrollos
integrados por etapas de inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal,
cuando estos permitan el uso y goce del equipamiento ofrecido para su funcionalidad y
se muestre el desarrollo progresivo de la propiedad horizontal.

Paragrafo 2°. El propietario inicial y/o constructor debera asumir los costos y gastos
necesarios para el mantenimiento, seguridad y control del area no desarrollada en este
tipo de propiedades horizontales por etapas. Para tales efectos, se podra establecer
pagos diferenciados, atendiendo los servicios de los que se beneficia efectivamente el
propietario inicial.

Articulo 8°. Adicionar el Articulo 72 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 7A°. Propiedad horizontal por niveles. Modalidad de propiedad horizontal a
la que pueden ser sometidos predios localizados en suelo urbano y rural de los
municipios y distritos, y por la cual se generan dos (2) o mas niveles de propiedad
horizontal. El primer nivel corresponde a la propiedad horizontal constituida sobre el
predio privado de mayor extension en el que se desarrolla el proyecto, surgiendo unos

bienes privados, los cuales pueden ser lotes o losas, areas y servicios comunes de la
copropiedad de primer nivel.

Las construcciones (edificios o conjuntos) que se desarrollen en los lotes o losas podran
constituir un segundo nivel de propiedad horizontal, el cual a su vez contara con bienes
privados y bienes o servicios comunes de la copropiedad de segundo nivel. Las
propiedades horizontales de segundo nivel, estardn sujetas a un reglamento de
propiedad horizontal de segundo nivel.

El tercer nivel de propiedad horizontal y los sucesivos, correspondera a un volumen o
desarrollo en altura, aplicable a los casos en que una misma edificacién o estructura,
correspondiente al segundo nivel de propiedad horizontal, comprenda en su interior la
mezcla de usos y sea necesario individualizar las destinaciones.

En caso de divergencias entre los reglamentos, prevalecera el reglamento de primer
nivel y asi sucesivamente.

Cada uno de los niveles de propiedad horizontal contara con personeria juridica
independiente, administrador, multijunta para el caso del primer nivel y asamblea de
copropietarios para los niveles restantes y podra contar con los demas 6rganos de
administracion y gobierno previstos en la presente ley.

Articulo 9°. Adicionar el Articulo 7B de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 7B°. Del contenido del regl 1ito de propiedad horizontal de primer
nivel y demas niveles. La reglamentacion concerniente a las normas de convivencia,
la descripcion de los lotes privados y la determinacion de los lotes o areas y bienes
comunes de la agrupacion de lotes o primer nivel de propiedad horizontal, asi como la
regulacion sobre sus érganos de administracién y gobierno y la asignacion de los
coeficientes de copropiedad correspondientes a cada uno de los lotes privados, seran
definidos en el reglamento de propiedad horizontal de la agrupacion el cual debe ser
elevado a escritura publica y registrado en el certificado de libertad y tradicion del
inmueble sobre el cual se constituya la agrupacion de lotes.

Los edificios o conjuntos que se construyan en los lotes privados resultantes de la
agrupacion de lotes, podran ser objeto de reglamentacion por propiedad horizontal
mediante el otorgamiento de una escritura publica que contendra la reglamentacion
concerniente a normas de convivencia, descripcion de los bienes privados y la
determinacion de los bienes comunes de la propiedad horizontal, asi como la regulacién
sobre sus 6rganos de administracién y gobierno y la asignacion de los coeficientes de
copropiedad correspondientes a cada uno de los bienes privados, reglamento de
propiedad horizontal que debe ser registrado en el certificado de libertad y tradicion
asignado al lote privado de la agrupacion de lotes sometido a propiedad horizontal.

Articulo 10°. Adicionar un paragrafo al Articulo 8° de la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

ARTICULO 8° Certificacion sobre existencia y representacion legal de la persona
juridica. La inscripcion y posterior certificacion sobre la existencia y representacion
legal de las personas juridicas a las que alude esta Ley corresponde al Alcalde
Municipal o Distrital del lugar de ubicacion de la propiedad horizontal, o a la persona o
entidad en quien se delegue esta facultad.

La inscripcién se realizara mediante la presentacion ante el funcionario o entidad
competente de la escritura registrada de constitucién del régimen de propiedad
horizontal y los documentos que acrediten los nombramientos y aceptaciones de
quienes ejerzan la representacion legal y del revisor fiscal. También sera objeto de
inscripcion la escritura de extincién de la propiedad horizontal, para efectos de certificar
sobre el estado de liquidacién de la persona juridica.

En ninguin caso se podran exigir tramites o requisitos adicionales.

Paragrafo. Transcurridos quince (15) dias habiles a la radicacion de la solicitud
modificatoria del representante legal de una propiedad horizontal inscrita y ante la
ausencia de respuesta de la autoridad competente, se configurara el silencio
administrativo positivo.

Articulo 11°. Modificar el Articulo 9 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 9°. Causales de extincion de la propiedad horizontal. La propiedad
horizontal se extinguira por alguna de las siguientes causales.

1. La destruccion o el deterioro total del edificio o de las edificaciones que conforman
un conjunto, en una proporcién que represente por lo menos el setenta y cinco por
ciento (75%) del edificio o etapa en particular salvo cuando se decida su reconstruccion,
de conformidad con la reglamentacion que para el efecto expida el Gobierno Nacional.

2. La decisiéon unanime de los titulares del derecho de propiedad sobre bienes de
dominio particular, siempre y cuando medie la aceptacion por escrito de los acreedores
con garantia real sobre los mismos, o sobre el edificio o conjunto.

3. La orden de autoridad judicial o administrativa.

Paragrafo 1°. En caso de demolicién o destruccion total del edificio o edificaciones que
conforman el conjunto, el terreno sobre el cual se encontraban construidos seguira
gravado proporcionalmente, de acuerdo con los coeficientes de copropiedad, por las
hipotecas y deméas gravamenes que pesaban sobre los bienes privados.

Paragrafo 2°. Los titulares de dominio en propiedades horizontales de uso diferente al
residencial podran, por una sola vez, con la aprobacion de mas del 70% de coeficientes
totales, tomar la decision de transferir sus unidades privadas a una sociedad comercial,
a una forma asociativa, a un patrimonio auténomo o de afectaciéon u otra forma de
colaboracion que acuerden, a fin de establecer una administracién unitaria o monolitica
de la propiedad asi configurada. La transferencia del dominio que se haga por esa unica
vez se tendra como un acto notarial sin cuantia, para todos los efectos, incluso para la
liquidacion de derechos de registro. La participacion del aportante, socio, comunero o
beneficiario en el nuevo patrimonio o ente asociativo sera equivalente al porcentaje de
su coeficiente de copropiedad en el momento del aporte o transferencia.

Paragrafo 3°. Las limitaciones, gravamenes, condiciones y demas cargas que soporte
el dominio sobre las unidades privadas deberan ser canceladas o levantadas por el
titular del dominio, antes de su transferencia al nuevo patrimonio o ente asociativo. No
obstante, el participe o aportante, titular del dominio sobre la propiedad gravada o
limitada, podra acordar que el nuevo ente, patrimonio o asociacién, cancele tales
limitaciones, gravamenes o condiciones, disminuyendo su porcentaje de participacion
en la sociedad, patrimonio o entidad, a valores inferiores al de su coeficiente de
copropiedad.

Paragrafo 4°. Si la decision a la que se refiere el Paragrafo segundo es tomada con el
coeficiente sefialado, los restantes titulares de dominio podréan continuar con su
propiedad en la forma en que la han ejercido dentro de la propiedad horizontal, pero los
usos y destinos especificos de la totalidad de unidades privadas seran determinados
por la mayoria simple de los propietarios, en términos de coeficientes de copropiedad,
sin perjuicio de los usos o destinos asignados a las unidades en el momento de entrar
en vigencia esta disposicion.

Paragrafo 5°. Si todos los propietarios deciden transferir el dominio sobre sus unidades
al nuevo ente, patrimonio o asociacién, se procedera a la disolucién y liquidacion de la
persona juridica propiedad horizontal, sin que haya lugar a la divisién de la copropiedad
referida en el Articulo 11 de la presente ley.

Articulo 12°. Modificar el Articulo 15 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 15°. Seguros. Todos los edificios o conjuntos sometidos al régimen de
propiedad horizontal podran constituir pélizas de seguros que cubran contra los riesgos
de incendio y terremoto, que garanticen la reconstruccion total de los mismos.

El gobierno nacional debera reglamentar el pago de pdlizas mensuales aplicable a
todas las propiedades horizontales y la posibilidad de constitucion de pdlizas de
contenido minimo, o en su defecto, un seguro obligatorio de incendio y terremotos,
dirigidas a propiedades horizontales de estratos 1y 2.
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Paragrafo 1°. En todo caso sera obligatoria la constitucién de pdlizas de seguros que
cubran contra los riegos de incendio y terremoto los bienes comunes de que trata la
presente ley, susceptibles de ser asegurados.

Paragrafo 2°. Las indemnizaciones provenientes de los seguros quedaran afectadas
en primer término a la reconstruccion del edificio o conjunto en los casos que ésta sea
procedente. Si el inmueble no es reconstruido, el importe de la indemnizacién se
distribuird en proporcién al derecho de cada propietario de bienes privados, de
conformidad con los coeficientes de copropiedad y con las normas legales aplicables.

Articulo 13°. Modificar el Articulo 17 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 17°. Divisibilidad de la hipoteca en la propiedad horizontal. Los acreedores
hipotecarios quedan autorizados para dividir las hipotecas constituidas en su favor
sobre edificios o conjuntos sometidos al régimen de la presente Ley, entre las diferentes
unidades privadas a prorrata del valor de cada una de ellas.

Una vez inscrita la division de la hipoteca en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, los propietarios de la respectiva unidad privada seran responsables,
exclusivamente, de las obligaciones inherentes a los respectivos gravamenes.

El gravamen hipotecario dividido entre cada una de las unidades privadas
correspondientes previo acuerdo entre acreedor y deudor, podra ser cedido a favor de
las diversas entidades que financien los créditos hipotecarios de los adquirentes de
cada unidad privada.

Paragrafo 1°. En todo caso, en la divisibilidad de la hipoteca se debera garantizar que
el adquiriente de la vivienda solamente asuma la proporcion del gravamen que
corresponda a su respectivo crédito hipotecario y en ninglin caso de los que sea deudor
el propietario inicial y/o constructor.

Paragrafo 2°. Cuando existiere un gravamen hipotecario sobre el inmueble de mayor
extension que se sometid al Régimen de Propiedad Horizontal, el propietario inicial,
dentro del mismo acto juridico de transferencia de dominio de unidades privadas con
pago de contado, debera presentar para su protocolizacion, certificacion de la
aceptacion del acreedor, del levantamiento proporcional del gravamen de mayor
extension correspondiente a la unidad privada objeto del acto. El notario no podra
autorizar el otorgamiento de esta escritura ante la falta del documento aqui mencionado.

Articulo 14°. Modificar el Articulo 24 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 24°. Entrega de los bienes comunes por parte del propietario inicial. La
entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados de un
edificio o conjunto, tales como los elementos estructurales, accesos, escaleras,

espesores y puntos fijos, se efectlia de manera simultanea con la entrega de aquellos,
segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en la propiedad horizontal, tales
como zona de recreacién y deporte y salones comunales, entre otros, se deberan
entregar total o parcialmente a la (s) designada(s) por la multijunta o la asamblea
general; en su defecto al administrador definitivo, siempre que este ultimo sea una
persona juridica o natural distinta al propietario inicial, cuando se haya terminado la
construccion y enajenacién de un numero de bienes privados que representen entre el
cuarenta por ciento (40%) y el sesenta por ciento (60%) de los coeficientes de
copropiedad.

La entrega debera incluir los documentos garantia de los ascensores, bombas y demas
equipos, expedidas por sus proveedores, asi como los planos y los certificados de
disponibilidad, correspondientes a las redes eléctricas, hidrosanitarias y en general, de
los servicios publicos domiciliarios esenciales, y las exigencias que contemple la Ley
1796 de 2016 o las normas a las que hubiere lugar.

Cuando los bienes privados consistan en areas privadas libres, los bienes comunes de
uso y goce general se entregaran a la persona o personas designadas por la asamblea
general o multijunta y en su defecto al administrador definitivo o provisional, cuando se
haya terminado la enajenacién de un nimero de bienes privados que represente entre
el cuarenta por ciento (40%) y el sesenta por ciento (60%) de los coeficientes de
copropiedad.

Paragrafo. En los casos antes descritos donde el constructor o propietario inicial tenga
la mayoria de los coeficientes de copropiedad al momento en el que la asamblea deba
designar (s) persona(s) que deba recibir los bienes comunes, estos coeficientes no se
contabilizaran para estos efectos legales.

Articulo 15°. Adicionar el Articulo 242 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 24A°. Entrega de los bienes comunes de propiedades horizontales por
etapas. Cuando se trate de propiedades horizontales desarrolladas por etapas, la
entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados de la
respectiva etapa, tales como los elementos estructurales, accesos, escaleras,
espesores y puntos fijos, se efectia de manera simultanea con la entrega de aquellos
segun las actas correspondientes.

En cuanto concierne a los bienes comunes de uso y goce general, su entrega se hara
cuando se haya terminado la construccion y enajenaciéon de un numero de bienes
privados que represente entre el cuarenta por ciento (40%) y el sesenta por ciento (60%)
de los coeficientes de copropiedad; para determinar dicho porcentaje en el reglamento
de propiedad horizontal se debera prever una tabla de coeficientes que determine el

porcentaje asignado a los bienes privados de la respectiva etapa, los cuales seran
calculados de conformidad con las disposiciones de la presente ley.

En el caso que el constructor o propietario inicial tenga la mayoria de los coeficientes
de copropiedad de la respectiva etapa, al momento en el que la asamblea deba designar
la(s) persona(s) que deba recibir los bienes comunes, estos coeficientes no se
contabilizaran para estos efectos legales.

Articulo 16°. Adicionar el Articulo 24B a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 24B°. Entrega en concordancia con los planos aprobados. Los bienes
comunes deberan coincidir con lo sefialado en los planos aprobados en la licencia, las
modificaciones, prérrogas y revalidaciones otorgadas por la autoridad competente, lo
incluido en la oferta comercial y lo indicado en el reglamento de propiedad horizontal.
De encontrarse discordancias entre lo descrito en los planos de propiedad horizontal
aprobados por la autoridad competente y el reglamento de propiedad horizontal,
prevalecera el contenido de los planos, siempre que cualquier cambio posterior en los
planos aprobados inicialmente sea informado debidamente a los compradores. Para
tales efectos, cuando se realice un cambio en los planos aprobados inicialmente, se
debera informar a los compradores.

El incumplimiento de lo anterior, conllevara a las sanciones establecidas en la Ley 1480
de 2011 o a la que hubiere lugar.

Articulo 17°. Adicionar el Articulo 24C a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 24C°. Procedimiento en caso de renuencia a recibir o entregar los bienes
comunes de uso y goce general. En el caso en el cual la copropiedad y/o la persona
designada para recibir los bienes comunes de uso y goce general, se niegue (n) a recibir
dichos bienes o el propietario inicial a entregarlos, el propietario inicial o los
copropietarios, una vez se hayan construido y enajenado un nimero de bienes privados
que represente entre el cuarenta por ciento (40%) y el sesenta por ciento (60%) de los
coeficientes de copropiedad, debera convocar a la asamblea de copropietarios o a la
multijunta o al propietario inicial, segin sea el caso, con el fin de nombrar al
administrador definitivo.

En el desarrollo de la misma asamblea o multijunta se fijara una fecha y hora prudencial
para la entrega de los bienes comunes; si en la fecha propuesta no es posible llevar a
cabo la entrega de la totalidad de los bienes comunes generales se debera convocar a
una nueva diligencia de entrega, la cual podra ser citada por el administrador definitivo
o por el propietario inicial.

Si luego de tres (3) oportunidades la copropiedad o el propietario inicial se niega a
comparecer a las diligencias convocadas y/o a recibir o entregar los bienes comunes al

propietario inicial, se debera designar un perito con experiencia certificada de por lo
menos cinco (5) afios en temas de normas urbanisticas, propiedad horizontal y/o
arquitectura, quien verificard que las zonas comunes construidas a entregar se
encuentren terminadas, correspondan con lo aprobado en la licencia de construccion y
con lo incluido en la oferta comercial, y en consecuencia, certificara de forma clara bajo
la gravedad de juramento si dichas areas corresponden o no a lo licenciado y a lo
ofrecido.

El perito designado realizara la verificacion y en el evento de concluir que dichas areas
corresponden a lo licenciado y a lo ofrecido, certificara de forma clara bajo la gravedad
de juramento dicha circunstancia. Esta certificacion debera elevarse a escritura de
publica y con ella se entendera efectuada la entrega de los bienes comunes generales
para todos los efectos legales. De la certificacion se debera entregar copia al
administrador definitivo y al propietario inicial.

Si realizada la verificacion, el perito designado establece que dichas areas no
corresponden a lo licenciado y a lo ofrecido, requerira al propietario inicial de forma
escrita, notificandole los hallazgos de manera clara, con el fin que el propietario inicial
se adecue a lo licenciando y ofrecido. De comun acuerdo entre el perito y el propietario
inicial, se fijara un término prudencial atendiendo a la naturaleza técnica y a la
complejidad de las obras que deban ser realizadas. Dentro del término convenido, el
propietario inicial realizara las adecuaciones requeridas.

Una vez realizada la adecuacién por parte del propietario inicial, el perito certificara de
forma clara bajo la gravedad de juramento dicha circunstancia. Esta certificacion debera
elevarse a escritura de publica y, con ella se entendera efectuada la entrega de los
bienes comunes generales para todos los efectos legales. De la certificacién se debera
entregar copia al administrador definitivo y al propietario inicial.

Articulo 18°. Adicionar el Articulo 24D a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:
Articulo 24D°. Procedimientos administrativos y judiciales. El procedimiento
descrito previamente, se aplicara sin perjuicio que el administrador de la propiedad
horizontal acuda ante las autoridades jurisdiccionales o administrativas a las que
hubiere lugar, dentro del término establecido

Articulo 19°. Adicionar el Articulo 24E a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

ibilidades del perito.

Articulo 24E°. Designacion y régi 1 de ir

El perito sera designado por las partes de comun acuerdo. En caso de no llegarse a
acuerdo para la designacion del perito, este sera designado por la Cadmara de Comercio
de la jurisdiccién en que se encuentre ubicada la propiedad horizontal, o de la
jurisdiccion mas cercana, en caso de no contar con una sede en el lugar.
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Los honorarios del perito seran sufragados por las partes en igual proporcion. En el
caso de vivienda de interés social y prioritario de estratos 1 y 2, el costo del perito lo
asumira el propietario inicial, y en todo caso, la Defensoria del Pueblo y la Procuraduria
General de la Nacion participaran en el proceso, a fin de garantizar los derechos de los
propietarios o beneficiarios de viviendas de interés social y prioritario de estratos 1y 2.

El perito designado estara sujeto al siguiente régimen de incompatibilidades y no podra
actuar en esa calidad en propiedades horizontales:

1. En las cuales intervenga o haya intervenido profesionalmente en cualquier
otra calidad.

2. En las que tenga alguna participacién o haya participado a titulo de socio,
gerente, director, administrador, propietario, disefiador, constructor,
accionista o fideicomitente.

3. Que pertenezcan o hayan pertenecido o sean administradas por sus
parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad o segundo de afinidad.

4. En las que tenga o haya tenido participaciéon o intereses comerciales de
cualquier naturaleza.

Articulo 20°. Adicionar el Articulo 24F a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 24F°. Certificaciones por parte de terceros en la entrega de bienes. La
emision de certificaciones por parte de terceros autorizados, cuando se exijan en virtud
de disposiciones legales, certificard el correcto estado del respectivo sistema o
elemento que tenga la naturaleza de bien comun. Cuando esta se exija, las redes y
elementos eléctricos, asi como los disefios y medios de iluminacion interior y exterior
de caracter comunal, se acreditaran con su efectiva instalacién y la emision de los
certificados expedidos por los entes pertinentes (RETIE y RETILAP), de conformidad
con lo previsto en los reglamentos técnicos vigentes a la fecha de radicacién de la
respectiva licencia de construccion.

Articulo 21°. Adicionar el Articulo 24G a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 24G°. Sanciones por el incumplimiento de los deberes de entrega de los
bienes comunes por parte del propietario inicial.

El propietario inicial que incumpla con lo establecido en el articulo anterior, podra ser
objeto de sancién por parte de las Alcaldias Municipales, Distritales o Locales y, a la
Gobernacion del Archipiélago de San Andrés Providencia y Santa Catalina, a través de
sus representantes legales o a través de la entidad, dependencia o funcionario que se
delegue, asi como de la Superintendencia de Industria y Comercio por las conductas

que puedan configurar vulneraciones a las normas de proteccion a los consumidores
contenidas el Estatuto del Consumidor, Ley 1480 de 2011, o la que haga sus veces.

Articulo 22°. Adicionar el Articulo 24H a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 24H°. Obligaciones de los propietarios resp de los bi comunes.
En relacién con los bienes comunes los propietarios de bienes privados o de dominio
particular, tienen las siguientes obligaciones.

1. Usar adecuadamente los bienes y servicios comunes de la copropiedad.

2. Usar correctamente y sin cambiar la destinacién de los bienes comunes de uso
exclusivo.

3. Cumplir con el pago de las expensas comunes ordinarias y extraordinarias para
el mantenimiento y conservacién de los bienes y servicios comunes.

4. Cumplir con el recibo material de las areas y bienes comunes a través del
representante que sea elegido en asamblea o a través del administrador
definitivo.

5. Cumplir con las normas de convivencia sefialadas en el reglamento de
propiedad horizontal, en el manual de convivencia y en el Cédigo Nacional de
Policia contenido en la Ley 1801 de 2016 o en la norma que lo adicione,
modifique o sustituya.

Articulo 23°. Adicionar el Capitulo X-A, el cual se denominara
De la Multijunta
Articulo 24°. Adicionar el Articulo 492 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 49A°. Integracion y alcance de sus decisiones. La multijunta estara
constituida por un numero de representantes de las unidades privadas que conforman
la propiedad horizontal de primer nivel, reunidos con el quérum y las condiciones
previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal.

El voto de cada representante equivaldra al coeficiente de copropiedad del respectivo
lote o bien privado.

Articulo 25°. Adicionar el Articulo 49B a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 49B°. Naturaleza y funciones. La multijunta es el maximo érgano de direccion
de la persona juridica en las propiedades horizontales de primer nivel y tendra como
funciones, las siguientes.

1. Nombrar y remover libremente al administrador y a su suplente cuando fuere el
caso, para periodos determinados, y fijarle su remuneracion.

2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos
y gastos que debera someter a su consideracion el administrador.

3. Aprobar el presupuesto anual de la agrupacion de lotes y las cuotas para atender
las expensas ordinarias o extraordinarias, asi como incrementar el fondo de
imprevistos, cuando fuere el caso.

4. Elegir y remover al revisor fiscal y su suplente, para los periodos establecidos
en el reglamento de propiedad horizontal, cuando las necesidades de la
copropiedad asi lo requieran. Cuando se omita el periodo del revisor fiscal en el
reglamento, este sera de un afio.

5. Aprobar las reformas al reglamento de propiedad horizontal, para lo cual se
requerira del voto de un niimero de representantes de los lotes de la agrupacion
que represente no menos del 70% de los coeficientes de copropiedad.

6. Decidir la desafectacion de bienes comunes no esenciales, y autorizar su venta
o division, cuando fuere el caso, y decidir, en caso de duda, sobre el caracter
esencial o no de un bien comun.

7. Aprobar las obras de ampliacién, modificacién o adecuacion de bienes comunes
generales de la propiedad horizontal.

8. Decidir sobre la procedencia de sanciones por incumplimiento de las
obligaciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal,
con observancia del debido proceso y del derecho de defensa consagrado para
el caso en el respectivo reglamento de propiedad horizontal.

9. Aprobar la disolucién y liquidacion de la persona Juridica.

10. Otorgar autorizacién al administrador para realizar cualquier erogaciéon con
cargo al Fondo de Imprevistos de que trata la presente ley.

11. Las demas funciones fijadas en esta ley, en los decretos reglamentarios de la
misma, y en el reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo. Las decisiones tomadas por la multijunta seran de obligatorio cumplimiento
tanto para las propiedades horizontales de primer nivel como de los restantes niveles.

Articulo 26°. Adicionar el Articulo 49C a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:
Articulo 49C°. Reuniones, actas y decisiones. A la multijunta le sera aplicable el

régimen de reuniones, actas y decisiones de asamblea general previsto en el titulo I,
capitulo X de la presente ley.

Articulo 27°. Modificar el Articulo 42 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:
Articulo 42°. Reuniones no presenciales. Los copropietarios o sus representantes o

delegados podran realizar reuniones por medios telematicos o por cualquier medio de
comunicacion, siempre y cuando se garantice la comunicacion simultanea o sucesiva y

se pueda deliberar y decidir de conformidad con el quérum requerido para el respectivo
caso.

Paragrafo. Para acreditar la validez de una reunién no presencial debera quedar
prueba inequivoca, en medios telematicos que garanticen su seguridad, en la que sea
claro el nombre del propietario o representante que emite la comunicacion, la fecha y
hora del contenido de la misma, asi como las decisiones y la correspondiente copia de
la notificacién de la convocatoria efectuada a los copropietarios.

Articulo 28°. Modificar el Articulo 43 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 43°. Decisiones por comunicacion escrita. Seran validas las decisiones de
la asamblea general o la multijunta cuando, convocada la totalidad de propietarios de
unidades privadas, los deliberantes, sus representantes o delegados debidamente
acreditados, expresen el sentido de su voto frente a una o varias decisiones concretas,
sefialando de manera expresa el nombre del copropietario que emite la comunicacion,
el contenido de la misma y la fecha y hora en que se hace.

En este evento la mayoria respectiva se computara sobre el total de los coeficientes
que integran la propiedad horizontal. Si los propietarios o representantes de la multijunta
hubieren expresado su voto en documentos separados, estos deberan recibirse en un
término maximo de un (1) mes, contado a partir del envio acreditado de la primera
comunicacion.

Articulo 29°. Modificar el Articulo 44 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 44°. Decisiones en reuniones no presenciales. Las actas deberan
asentarse en el libro respectivo, suscribirse fisica o digitalmente por el representante
legal y comunicarse a los propietarios dentro de los diez (10) dias siguientes a aquel en
que se concluyo el acuerdo.

Las decisiones adoptadas en reuniones no presenciales requeriran el mismo quorum y
mayorias necesarios para la adopcioén de decisiones en sesiones presenciales.

Articulo 30°. Modificar el Articulo 46 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 46°. Decisiones que exigen mayoria calificada. Como excepcién a la norma
general, las siguientes decisiones requeriran mayoria calificada del setenta por ciento
(70%) de los coeficientes de copropiedad que integra la propiedad horizontal:

1. Cambios que afecten la destinacién de los bienes comunes o impliquen una
disminucion en su uso y goce.

2. Imposicién 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.
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4. Asignacién de un bien comun al uso y goce exclusivo de un determinado bien
privado, cuando asi lo haya solicitado un copropietario.

5. Reforma a los estatutos y reglamento en lo concerniente con las disposiciones
sobre bienes y servicios comunes.

6. Desafectacion de un bien comin no esencial.

7. Reconstruccion de la propiedad horizontal, destruida en proporcién que
represente por lo menos el setenta y cinco por ciento (75%).

8. Cambio de destinacion genérica de los bienes de dominio particular, siempre y
cuando se ajuste a la normatividad urbanistica vigente.

9. La prohibicién de destinar las unidades privadas a vivienda turistica.
10. Adquisicién de inmuebles para la propiedad horizontal.

11. Autorizaciéon para destinar las unidades privadas residenciales a vivienda
turistica.

12. Liquidacion y disolucién.

Paragrafo. Las decisiones previstas en este articulo no podran tomarse en reuniones
de segunda convocatoria, salvo que en este Ultimo caso, se obtenga la mayoria exigida
por esta ley.

Articulo 31°. Modificar el Articulo 51 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 51°. Funciones del administrador. La administracion inmediata de la
propiedad horizontal estard a cargo del administrador, quien tiene facultades de
ejecucion, conservacion, representacion y recaudo. Sus funciones son las siguientes:

1. Velar por el cumplimiento de las exigencias relacionadas con la seguridad de la
propiedad horizontal, como lo son el mantenimiento y certificacion de las
instalaciones, de ascensores, de vigilancia, de aseo, de servicios publicos
domiciliarios, las actualizaciones del plan de emergencia, de gestion y seguridad
en el trabajo, la estrategia de bioseguridad, la ejecucion de simulacros anuales
de evacuacion y las demas que la ley y el reglamento de propiedad horizontal
considere, en armonia con las particularidades de cada propiedad horizontal.

2. Recibir y verificar los bienes comunes por parte del propietario inicial o del
administrador provisional; si la calidad y especificaciones de los mismos no
corresponden con lo descrito en la licencia de construccién y en la oferta
comercial; debera informar a la asamblea y reportar a las autoridades distritales
o municipales e iniciar el proceso administrativo al que hubiere lugar, con el fin
de sanear las deficiencias de la copropiedad, sin perjuicio de acudir a la
jurisdiccién ordinaria.

3. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de administracion,
conservacion y disposicion de los mismos de conformidad con las facultades y
restricciones fijadas en el reglamento de propiedad horizontal.

-
-

Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dominio de la persona juridica
que surgen como consecuencia de la desafectacion de bienes comunes no
esenciales y destinarlos a los fines autorizados por la asamblea general en el
acto de desafectacion, de conformidad con el reglamento de propiedad
horizontal.

Convocar a la asamblea y/o a la multijunta a reuniones ordinarias o
extraordinarias y someter a su aprobacion el inventario y balance general de las
cuentas del ejercicio anterior, y un presupuesto detallado de gastos e ingresos
correspondientes al nuevo ejercicio anual, incluyendo las primas de seguros.

Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracién las cuentas
anuales, el informe para la Asamblea General anual de propietarios, el
presupuesto de ingresos y egresos para cada vigencia, el balance general de
las cuentas del ejercicio anterior, los balances de prueba y su respectiva
ejecucién presupuestal.

Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad de la propiedad
horizontal.

Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas ordinarias y
extraordinarias, multas, y en general, cualquier obligacion de caracter pecuniario
a cargo de los propietarios u ocupantes de bienes de dominio particular de la
propiedad horizontal, iniciando oportunamente el cobro judicial de las mismas,
sin necesidad de autorizacién alguna

Llevar directamente o bajo su dependencia y responsabilidad, los libros de actas
de la asamblea y de la multijunta; de registro de propietarios, residentes,
visitantes y personal vinculado a la copropiedad; atender la correspondencia
relativa al edificio, conjunto o agrupacion. Lo anterior, se debera hacer bajo el
estricto cumplimiento de las disposiciones contenidas en las leyes 1266 de 2008
y 1581 de 2012 y, las demas normas que las modifiquen o reglamenten

. Suministrar informacion actualizada y veraz en el Registro Unico Nacional de

Administradores de Propiedad Horizontal.

. Elevar a escritura publica y registrar las reformas al reglamento de propiedad

horizontal aprobadas por la asamblea general de propietarios o por la multijunta,
e inscribir ante la entidad competente todos los actos relacionados con la
existencia y representacion legal de la persona juridica.

. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder

poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija.

. Notificar a los propietarios de bienes privados, por los medios que sefale el

respectivo reglamento de propiedad horizontal, las sanciones impuestas en su
contra por la asamblea general, la multijunta o el consejo de administracion,
segun el caso, por incumplimiento de obligaciones.

14. Hacer efectivas las sanciones por incumplimiento de las obligaciones previstas
en esta ley, en el reglamento de propiedad horizontal y en cualquier reglamento
interno, que hayan sido impuestas por la asamblea general, multijunta o el
Consejo de Administracion, segun el caso, una vez se encuentren ejecutoriadas.

15. Poner en conocimiento de los propietarios y residentes de la propiedad
horizontal, las actas de la asamblea general y del consejo de administracion, si
lo hubiere.

16. Rendir cuentas documentadas y pormenorizadas de su gestién cuando los
organismos de administracién lo requieran.

17. Expedir el paz y salvo de cuentas con la administracion de la propiedad
horizontal cada vez que se produzca el cambio de tenedor o propietario de un
bien de dominio particular.

18. En el caso de administradores de propiedades horizontales de uso comercial,
de servicio e industrial, se debera cuidar el secreto industrial o la informacién
confidencial, que de ser divulgada afecte los intereses de la organizacion.

19. En el caso de administradores de propiedades horizontales de uso comercial o
de servicios con acceso al publico mediante la aprobacién de la asamblea y/o
de la multijunta, se debera crear y/o actualizar la estrategia de bioseguridad, de
acuerdo a las necesidades que se presenten en la propiedad horizontal.

20.Las demas funciones previstas en la presente ley, en el reglamento de
propiedad horizontal, asi como las que defina la asamblea general de
propietarios o la multijunta.

Articulo 32°. Modificar el Articulo 52 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 52°. Administracion provisional. Mientras el 6rgano competente no elija al
administrador de la propiedad horizontal, ejercera como tal el propietario inicial, quien
podra contratar con un tercero tal gestion.

No obstante lo indicado en este articulo, cesara la gestion del propietario inicial como
administrador provisional cuando se deba realizar la entrega de bienes, siempre que se
haya terminado la construccién y enajenacion de un numero de bienes privados que
represente entre el cuarenta por ciento (40%) y el sesenta por ciento (60%) de los
coeficientes de copropiedad.

Cumplida la condicién a que se ha hecho referencia, el propietario inicial debera
informarlo por escrito a todos los propietarios de la propiedad horizontal, para que la
multijunta o la asamblea se retna y proceda a nombrar el administrador definitivo,
dentro de los veinte (20) dias habiles siguientes. De no hacerlo el propietario inicial
nombrara al administrador definitivo.

Seran funciones del administrador provisional, sin perjuicio de aquellas que se sefialen
en el reglamento de propiedad horizontal, las siguientes:

1. Convocar a las multijuntas o asambleas de copropietarios que se requieran o
resulten convenientes durante su gestién. En todo caso, si no lo hubiere hecho
antes, debera convocar a la multijunta 0 asamblea cuando se hayan enajenado
a terceros unidades privadas que representen por lo menos, el cincuenta y uno
por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad.

2. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad de la propiedad
horizontal.

3. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de administracion,
conservacion y disposicion de los mismos de conformidad con las facultades y
restricciones fijadas en el reglamento de propiedad horizontal.

4. Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas ordinarias y
extraordinarias, multas, y en general, cualquier obligacion de caracter
pecuniario a cargo de los propietarios u ocupantes de bienes de dominio
particular de la propiedad horizontal, iniciando oportunamente el cobro judicial
de las mismas, sin necesidad de autorizacién alguna.

5. Elevar a escritura publica y registrar las reformas al reglamento de propiedad
horizontal aprobadas por la multijunta o la asamblea general de propietarios, e
inscribir ante la entidad competente todos los actos relacionados con la
existencia y representacion legal de la persona juridica.

6. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder
poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija.

7. Presentar un informe de empalme al administrador definitivo, en el que se
sefale el cumplimiento de todas las obligaciones a su cargo durante su gestion.

8. Todas las demas funciones sefialadas en la presente ley para el administrador.

Paragrafo 1°. En caso de conjuntos o agrupaciones desarrolladas por etapas, la
administracién provisional sobre cada una de ellas cesara cuando se haya terminado la
construccion y enajenacion de un nimero de bienes privados que representen entre el
cuarenta por ciento (40%) y el sesenta por ciento (60%) de los coeficientes de
copropiedad.

No obstante, lo anterior se podra nombrar al administrador definitivo al superar el
cincuenta y un por ciento (51%) de bienes privados construidos y enajenados.

Paragrafo 2°. El administrador provisional debera estar inscrito en el Registro Unico de
Administradores de Propiedad Horizontal.

Articulo 33°. Modificar el Articulo 55 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:
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Articulo 55° Funciones. Al consejo de administracion le correspondera tomar las
determinaciones necesarias, con el propdsito que la persona juridica cumpla sus fines,
de acuerdo con lo previsto en la ley y el reglamento de propiedad horizontal. Las
decisiones adoptadas seguiran el principio del bien comun y no podran violar derechos
fundamentales de los propietarios o residentes. Tendran las siguientes funciones.

1. Supervisar al administrador del conjunto

2. Asesorar al administrador y al comité de convivencia en todas las cuestiones
relativas al mejor funcionamiento de la copropiedad, realizando el control de su
gestion.

3. Proponer a la asamblea general de propietarios la realizaciéon de programas de
mejoras, de obras y reparaciones o la reconstruccion parcial o total del inmueble
y la distribucién del costo entre los propietarios.

4. Solicitar al administrador oportuna informacién sobre los actos y contratos
celebrados en el ejercicio de funciones.

5. Convocar a la Asamblea General de Propietarios a reunién ordinaria anual
cuando el administrador no lo hubiere hecho oportunamente y a las reuniones
extraordinarias por conducto del administrador, en los casos previstos en la ley
o cuando lo estime conveniente.

6. Verificar en el Registro Unico de Administradores de Propiedad Horizontal la
inscripcion del administrador a contratar. En caso que el administrador sea ad
honorem, se debera dejar esta constancia al momento de certificar la respectiva
representacion legal.

7. Aprobar o improbar, revisar y hacer observaciones a los balances mensuales
que le presente el administrador.

8. En el caso de propiedades horizontales de uso mixto, los miembros del consejo
de administracion también deberan cumplir con los deberes de los
administradores contenidos en el articulo 23 de la Ley 222 de 1995, o la norma
que la reemplace o modifique.

9. Las demas funciones contempladas en el reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo 1°. Los miembros del consejo de administracion, el administrador, el revisor
fiscal, o el personal al servicio de la administraciéon o de la copropiedad, no podran
representar a ninglin copropietario. El poder o la autorizacién otorgada en este sentido,
sera nulo.

Paragrafo 2°. La asamblea o la multijunta, podra establecer limites al periodo de los
miembros del consejo de administracion, sin que para estos efectos sea necesario la
modificacion del reglamento.

Articulo 34°. Adicionar el Articulo 55° a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 55A°. Prohibiciones. A los miembros del consejo de administracién se les
prohibe.

1. Utilizar su cargo para obtener beneficios personales.

2. Ejercer presiones indebidas para la consecucion de contratos u otros beneficios
personales.

3. Administrar la copropiedad mientras sea integrante del consejo de
administracion, salvo cuando sea nombrado como administrador suplente en
caso de falta provisional o absoluta del administrador titular.

En este caso, el miembro del consejo de administraciéon debera apartarse de
sus funciones de consejero en tanto ejerza como administrador.

4. Emitir érdenes a los empleados que sirven a la copropiedad. Esta funcién sera
exclusiva del administrador.

5. En el caso de propiedades horizontales de uso mixto, también le esta prohibido
a los miembros del consejo de administracién, revelar informacién comercial o
industrial, usar informacién privilegiada en beneficio propio o de terceros y
participar en actos en los que tenga conflicto de interés.

Paragrafo 1°. El incumplimiento de las prohibiciones previamente descritas podra dar
lugar a la suspension o retiro del cargo de los consejeros de administracion, previa
decision de la mayoria de los asistentes de la asamblea o multijunta.

Paragrafo 2°. Los miembros del consejo de administracién seran responsables
solidariamente por las multas que se establezcan al administrador, siempre y cuando
se demuestre su participacién en las prohibiciones dispuestas en la presente ley.

Paragrafo 3°. Los miembros del consejo de administracion no podran ser exonerados
del pago de cuotas de administracion o ser beneficiarios de descuentos en el pago de
las mismas, en razoén a su condicién de miembros del Consejo de Administracion, salvo
que no participen en la decisién que sobre este particular adopte la asamblea o
multijunta

Articulo 35°. Adicionar el Articulo 55B a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:
Articulo 55B°. Sanciones. Los miembros del consejo de administracion seran
responsables solidariamente por las multas que se establezcan al administrador,

siempre y cuando se demuestre su participacion en las prohibiciones dispuestas en la
presente ley, sin perjuicio de lo dispuesto por la jurisdiccion ordinaria.

Articulo 36°. Adiciénese el Articulo 582 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 58A°. Manuales de convivencia. La propiedad horizontal debera elaborar y
socializar un manual de convivencia de acuerdo a sus necesidades e intereses, en

afinidad con los principios constitucionales, los que establezca este Régimen y las
directrices que el Ministerio del Interior dictamine en garantia de los derechos y
obligaciones individuales y colectivas.

El Ministerio del Interior, el Consejo Nacional de Propiedad Horizontal y las entidades
territoriales competentes, podran ofrecer programas de capacitacion a los 6rganos de
administracién de la Propiedad Horizontal competentes para la elaboracion de los
manuales de convivencia.

El contenido del manual de convivencia debera ponerse en consideraciéon de la
asamblea general y ser aprobado por la mayoria calificada, sin necesidad de ser
elevado a escritura publica. En todo caso, debera garantizarse su divulgacion y
cumplimiento por parte de los copropietarios, administradores, contador publico, revisor
fiscal, residentes, visitantes y cualquier otra persona vinculada a la propiedad horizontal.

Articulo 37°. Modifiquese el Articulo 58 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 58°. Solucién de conflictos. Para la soluciéon de los conflictos que se
presenten entre los propietarios o tenedores de la propiedad horizontal, o entre ellos y
el administrador, el consejo de administracién o cualquier otro érgano de direccién o
control de la persona juridica, en razén de la aplicacion o interpretacion de esta ley y
del reglamento de propiedad horizontal, sin perjuicio de la competencia propia de las
autoridades jurisdiccionales o administrativas, se podra acudir a.

1. Comité de Convivencia. Cuando se presente una controversia que pueda surgir
con ocasion de la convivencia en propiedades horizontales su solucién se podra
intentar mediante la intervencién de un comité de convivencia elegido de
conformidad con lo indicado en la presente ley, el cual presentara formulas de
arreglo, orientadas a dirimir las controversias y a fortalecer las relaciones de
vecindad. Las consideraciones de este comité se consignaran en un acta,
suscrita por las partes y por los miembros del comité y la participacién en él sera
ad honorem.

2. Mecanismos alternos de solucion de conflictos. Las partes podran acudir para
la solucién de conflictos, a los mecanismos alternativos, de acuerdo con lo
establecido en las normas legales que regulan la materia una vez se haya
surtido el tramite descrito en el numeral anterior. Estos mecanismos podran ser
implementados por los jueces de paz y conciliadores y mediadores en equidad,
conforme a sus competencias.

Los comités de convivencia de las copropiedades velaran por fomentar procesos de
participacion ciudadana con las comunidades, asi mismo estableceran mecanismos de
coordinacién y colaboracién con las comisiones de conciliaciéon de las organizaciones
comunales a fin de desarrollar planes, programas y proyectos conjuntos que fortalezcan
los mecanismos alternativos de solucion de conflictos.

Paragrafo 1°. Los comités de convivencia estaran integrados por un niumero impar de
tres (3) o mas personas y sus miembros seran elegidos por la multijunta o la asamblea
general de copropietarios, para un periodo de un (1) afio.

Paragrafo 2°. Con el proposito de disminuir los conflictos de convivencia en la
propiedad horizontal, al momento de la entrega de las unidades inmobiliarias, el
propietario inicial debera informar a los copropietarios de los deberes y obligaciones
que implica vivir en un régimen de propiedad horizontal. Para estos efectos, podran
organizarse capacitaciones conjuntas o entrega de informacion personalizada.

Articulo 38°. Adiciénese el Articulo 58B a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 58B°. Conflictos entre los niveles de propiedad horizontal. Los conflictos
que surjan entre las propiedades horizontales de diversos niveles y el administrador o
la multijunta, podran ser resueltas mediante los mecanismos alternativos de solucién
de conflictos previstos en la ley. Estos conflictos podran ser resueltos por los jueces de
paz y conciliadores y mediadores en equidad, conforme a su competencia.

Articulo 39°. Modifiquese el Articulo 59 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 59°. Clases de sanciones por incumplimiento de obligaciones. El
incumplimiento de las obligaciones que tengan su consagraciéon en la ley o en el
reglamento de propiedad horizontal o en el manual de convivencia aprobado por la
multijunta o la asamblea de copropietarios, por parte de los propietarios, poseedores,
tenedores o terceros por los que estos deban responder en los términos de la ley, dara
lugar, bajo el respeto del debido proceso y previo requerimiento escrito, con indicacién
del plazo para que se ajuste a las normas que rigen la propiedad horizontal, si a ello
hubiere lugar, a la imposicion de las siguientes sanciones:

1. Publicacion en lugares de amplia circulacién de la propiedad horizontal de la
lista de los infractores con indicacion expresa del hecho o acto que origina la
sancion.

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

3. Restriccion al uso y goce de bienes de uso comin no esenciales, como salones
comunales y zonas de recreacion y deporte, entre otros, salvo para menores de
18 afios.

Paragrafo 1°. En ninguin caso se podra restringir el uso de bienes comunes esenciales
o de aquellos destinados al uso exclusivo.

Paragrafo 2°. El inicio y la terminacion de procesos por el incumplimiento de
obligaciones contra tenedores, adelantados de acuerdo con este Articulo, deben ser
informados al respectivo copropietario.

Articulo 40°. Modifiquese el nombre del Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual quedara
asi:
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DISPOSICIONES VARIAS

Articulo 41°. Adiciénese el capitulo Il al Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual quedara
asi:
CAPITULO Il

Registro Unico Nacional de Administradores de Propiedad Horizontal

Articulo 42°. Adicidénese el Articulo 88 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 88°. Registro Unico Nacional de Administradores de Propiedad
Horizontal (RUAPH). Créese el Registro Unico de Administradores de Propiedad
Horizontal, en adelante Registro Unico, de caracter nacional, publico, unipersonal y
obligatorio, administrado por las Camaras de Comercio, integrado al Registro Unico
Empresarial y Social —RUES-—, en el cual debera inscribirse todo aquel que pretenda
ejercer funciones de administrador de propiedad horizontal, siempre que cumpla con
las disposiciones de esta ley y su reglamento.

La anotacién se realizard en la Camara de Comercio de la jurisdiccion donde se
pretenda realizar la actividad.

Las inscripciones y consultas de ofertas laborales y, consultas de registro seran
gratuitas en todo el territorio nacional.

Paragrafo 1°. Las personas juridicas que presten el servicio de administracion,
deberan estar inscritas en el Registro Unico. En este caso deberan indicarse el nimero
de identificacion tributaria de la persona juridica, el nombre e identificacion del
representante legal y el de las personas que presten el servicio.

Paragrafo 2°. El Gobierno Nacional en un término no mayor a seis meses a partir de la
expedicion de la presente ley, reglamentara la operacion del Registro Unico en las
Camaras de Comercio como un registro virtual integrado al Registro Unico Empresarial
y Social — RUES, que podra ser consultado en linea de manera gratuita.

Paragrafo 3°. El Gobierno Nacional determinara de conformidad con lo dispuesto en el
Articulo 124 de la Ley 6 de 1992 y el Articulo 182 de la Ley 1607 de 2012, una tarifa por
la operacion del registro de propiedad horizontal a cargo de las Camaras de Comercio.

En la Reglamentacion se deberan establecer tarifas diferenciadas para la inscripcion,
atendiendo el estrato socio-econédmico de la propiedad horizontal en donde se presta el
servicio de administracion. En caso de prestarse el servicio en varias propiedades
horizontales, se tendra en cuenta el estrato socio-econémico menor.

Articulo 43°. Adiciénese el Articulo 89 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 89°. Proteccion de datos. Los datos y antecedentes que se consignen en el
Registro Unico gozaran de proteccion informatica mediante un sistema cifrado que para
el efecto constituya el administrador del registro tnico.

Articulo 44°. Adicidnese el Articulo 90 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 90°. Competencia. Las Camaras de Comercio administraran el Registro
Unico, como un registro virtual, con servicios en linea para la inscripcién y consulta de
administradores y ofertas laborales.

A las Alcaldias Municipales y Distritales y, a la Gobernacion del Archipiélago de San
Andrés Providencia y Santa Catalina, les corresponde a través de sus representantes
legales o a través de la entidad, dependencia o funcionario que se delegue, conocer y
resolver las reclamaciones que se interpongan en contra de los administradores de
propiedad horizontal de su competencia territorial, garantizar la imparcialidad,
legalidad y celeridad en el procedimiento sancionatorio y remitir los actos
administrativos al administrador del Registro Unico para su debida publicidad.

Articulo 45°. Adicidnese el Articulo 91 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 91°. Reglamentacion. Dentro de los doce (12) meses siguientes a la
expediciéon de la presente ley, el Gobierno Nacional y las Autoridades Territoriales
reglamentaran y capacitaran internamente a su personal sobre el procedimiento de
inscripcion, actualizacion, registro de sanciones y funcionamiento en general del
Registro Unico de los Administradores de Propiedad Horizontal, sin perjuicio del ejercicio
de la facultad reglamentaria en cualquier tiempo.

Articulo 46°. Adicidnese el Articulo 92 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 92°. Postulacién de vacante. Por decision de la asamblea o del consejo de
administracion cuando lo hubiere, se podra postular en la plataforma del Registro Unico
de Administradores de Propiedad Horizontal la vacante al cargo de administrador de
propiedad horizontal con el perfil requerido y la informaciéon que para el caso el
administrador del registro Unico considere necesaria suministrar.

A su vez, se faculta al delegado de la copropiedad para verificar, elegir y reportar los
perfiles de los administradores inscritos en el Registro Unico, asi como eliminar la
postulacion una vez sea suplida la vacante.

La inscripcion y consulta de vacantes estara exenta de pago.

Articulo 47°. Adicidnese el Articulo 93 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 93°. Inscripcion. Cualquier persona que ejerza o pretenda ejercer como
administrador de propiedad horizontal debera inscribirse en el Registro Unico,
suministrando informacion veridica y actualizandola cuando haya lugar.

En el Registro se debera identificar a las propiedades horizontales en las que presta y
ha prestado sus servicios, los periodos de administracion, las sanciones impuestas y
su vigencia

Articulo 48°. Adicionese el Articulo 94 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 94°. Requisitos. Para la inscripcion en el Registro, se debera cumplir con los
siguientes requisitos.

1. Acreditar educacién media mediante el titulo de bachiller otorgado por las
instituciones educativas autorizadas

2. Acreditar formacién académica en el grado de tecndlogo en propiedad
horizontal o formacién para el empleo con una equivalencia al grado de
tecndlogo de conformidad con el Marco Nacional de Cualificaciones, en relacion
con las materias que competen a la administraciéon de propiedad horizontal,
certificada por cualquier entidad educativa publica o privada reconocida para
impartir educacién superior y/o educacion para el trabajo y desarrollo humano,
avalada por el Ministerio de Educacién o que cuente con certificacion en
competencia otorgada por Organismo Nacional de Acreditacion de Colombia.

Paragrafo. A partir de la entrada en funcionamiento del Registro Unico de
Administradores de Propiedad Horizontal y durante los siguientes doce (12) meses,
quien ejerza como Administrador de Propiedad Horizontal podra registrarse acreditando
unicamente experiencia faberal de minimo cinco (5) afios. Vencido este término, quien
pretenda ejercer la actividad, debera inscribirse acreditando los requisitos de los
numerales 1y 2 del presente Articulo.

Articulo 49°. Adicionese el Articulo 95 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 95°. Infracciones. Las infracciones a las normas regulatorias propias del
administrador de propiedad horizontal contenidas en esta ley seran calificadas como
muy graves, graves y leves.

Son infracciones muy graves:

1. Ejercer como administrador encontrandose suspendido del ejercicio de la
funcién de acuerdo a sancién ejecutoriada.

2. Suministrar informacioén falsa, en relacién con el cumplimiento de los requisitos
de inscripcién, que induzcan al error o impidan la correcta evaluacién por parte
de los 6rganos de control y de administracién de la propiedad horizontal.

3. Ser condenado en la jurisdiccion ordinaria o de lo contencioso administrativo
por conductas derivadas de la administracién de propiedad horizontal.

4. Reincidir en la comision de alguna infraccion grave.

5. No dar cumplimiento a las funciones contempladas en los numerales 1, 2, 3, 4,
5,6,7, 8 9, 11, 12 y 18 del Articulo 51 de la presente ley y, que dicho
incumplimiento hubiese causado dafos y perjuicios a la seguridad e integridad
de las personas, lesiones o muerte.

Son infracciones graves:

1. No dar cumplimiento a las funciones contempladas en los numerales 1, 2, 3, 4,
5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13,18 y 19 del Articulo 51 de la presente ley sin los
efectos referidos en el anterior literal e).

2. Reincidir en la comision de alguna infraccion leve.

Son infracciones leves:

1. No dar cumplimiento a las obligaciones contempladas en los numerales 14, 15,
16 y 17 del Articulo 51 de la presente ley.

Articulo 50°. Adicionese el Articulo 96 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 96°. Tipos de sancion. La sancion que corresponda aplicar a cada infraccion
se determinard, segun su gravedad, dentro de los siguientes tipos.

Las infracciones muy graves seran sancionadas con la suspension del Registro Unico
de tres (3) a cinco (5) afos y/o multa desde 1000 UVT hasta 5000 UVT.

Las infracciones graves seran sancionadas con la suspension de uno (1) a tres (3) afios
del Registro Unico y/o multa desde 500 UVT hasta 1000 UVT.

Las infracciones leves seran sancionadas con una amonestacion escrita en el Registro
Unico y/o multa desde 10 UVT hasta 500 UVT.

Articulo 51°. Adicionese el Articulo 97 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 97°. Autoridad sancionadora. El funcionario publico competente atendiendo
el debido proceso, la imparcialidad y la legalidad, determinara la sanciéon en
consideracion con los efectos producidos de la infraccion, siendo agravantes la
exposicion al riesgo, la inseguridad de los copropietarios, residentes, visitantes y
personal vinculado a la propiedad horizontal, la afectacién de los derechos
fundamentales, econdmicos y colectivos.

Los recaudos por la imposicion de multas seran destinados al funcionamiento del
sistema de Inspeccién, Vigilancia y Control.

La sancion debidamente ejecutoriada, debera ser publicada en el Registro Unico de
Administradores hasta por un término de cinco (5) afios desde la imposicion de la
sancion. Para tales efectos, la autoridad sancionadora debera remitir copia del acto
administrativo que imponga la sancién a la Camara de Comercio respectiva.
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Articulo 52°. Adicionese el Articulo 98 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 98°. Legitimidad en la causa activa. Cualquier 6rgano de administracién de
la propiedad horizontal, copropietario, residente, visitante y personal vinculado a la
copropiedad, podra interponer una reclamacion ante la autoridad competente territorial
donde se encuentre registrada la propiedad horizontal.

La autoridad territorial competente podra iniciar un procedimiento sancionatorio al tener
conocimiento sobre una sentencia ejecutoriada por la jurisdiccion ordinaria o de lo
contencioso administrativo que determine la responsabilidad de un administrador, por
no dar cumplimiento a las obligaciones de ley en la propiedad horizontal.

Articulo 53°. Adicidnese el Articulo 99 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 99°. Legitimidad en la causa pasiva. Los administradores tienen la calidad
de sujetos pasivos de la reclamacién. Los demas érganos de administracion de la
propiedad horizontal, podran ser sujetos de la reclamacién como terceros solidarios.
En ambas calidades, debera garantizarse el ejercicio del derecho de defensa y debido
proceso durante todas las etapas del procedimiento.

Articulo 54°. Adicionese el Articulo 100 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 100°. Recl ion y prc 1to. La reclamacion podra ser escrita o
verbal. En esta debera acreditarse la calidad de afectado por la accién u omisién del
administrador, detallar las acciones u omisiones motivo de la reclamacion, adjuntar
copia del material probatorio que soporte la accion y, lugar fisico o electrénico para
notificaciones.

Cuando se considere que puede existir responsabilidad solidaria del Consejo de
Administracion o de alguno de sus miembros, debera detallarse y adjuntarse prueba
de tal circunstancia en la reclamacion.

El procedimiento se adelantara de acuerdo a las reglas establecidas en el Cédigo de

Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, Ley 1437 de 2011, o
la que la modifique o reemplace.

Articulo 55° Adicionese el capitulo Il al titulo 1V de la Ley 675 de 2001, el cual quedara
asi:
CAPITULO Il

Inspeccion, Vigilancia y Control y autoridad doctrinal

Articulo 56°. Adicionese el Articulo 109 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 109°. Inspeccion, Vigilancia y Control. Las alcaldias municipales y distritales
y la gobernacién del Archipiélago de San Andrés Providencia y Santa Catalina ejerceran
la inspeccidn, vigilancia y control, directamente a través de sus representantes legales
o a través de la entidad, dependencia o funcionario que se delegue, sobre la propiedad
horizontal en lo que se refiere al cumplimiento de la ley y el reglamento de propiedad

horizontal, a la conformacién, funcionamiento, el desarrollo de los fines de la propiedad
horizontal y el manejo de los recursos de la propiedad horizontal, la administracion y
manejo de las areas comunes, el funcionamiento y las decisiones de los 6rganos de
administracion.

En el ejercicio de las funciones de inspeccion, las autoridades podran, con connotacién
pedagdgica, solicitar y/o verificar informacién, documentos y practicar pruebas que se
consideren relevantes; entre otros, podran exigir al administrador exhibir el reglamento,
las actas, los contratos suscritos, los estados financieros y los libros oficiales.

En el ejercicio de las funciones de vigilancia, las autoridades podran con connotacién
pedagdgica, advertir, prevenir, orientar, asistir y propender para que la propiedad
horizontal cumpla con la normatividad vigente sobre su conformacioén, funcionamiento,
desarrollo y extincion, en una actividad

En el ejercicio de las funciones de control, se podran ordenar correctivos consistentes
en la alerta de incumplimiento, realizacién de cursos pedagégicos, amonestacion
escrita, remision de los casos a las autoridades competentes o imposicion de multas
de hasta 5000 UVT, atendiendo las reglas del debido proceso. Los recaudos por la
imposicion de multas seran destinados a programas de convivencia y participacion
ciudadana. En ningln caso, la imposicién de sanciones recaera solidariamente sobre
los copropietarios.

Paragrafo. El ejercicio de las actuaciones de control solo podra adelantarse previo al
agotamiento de las funciones de inspeccion y vigilancia, y con respecto a conductas
que afecten derechos fundamentales de terceros.

Articulo 57°. Adiciénese el Articulo 110 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 110°. Autoridad doctrinal. El Ministerio del Interior tendra las siguientes
funciones como autoridad doctrinal nacional en materia del régimen de propiedad
horizontal.

1. Mantener la unidad doctrinal en la interpretacién de normas sobre propiedad
horizontal, salvo la interpretacion de normas tributarias.

2. Compilar las normas, doctrina y jurisprudencia en materia de propiedad
horizontal.

3. Conceptuar sobre los proyectos de ley, decretos, resoluciones, circulares,
o6rdenes administrativas y demas actos en materia de propiedad horizontal.

4. Emitir conceptos sobre la interpretacion y aplicacion de las normas en materia
de propiedad horizontal, las cuales tendran el valor de criterio auxiliar de
interpretacion para los o6rganos de administracion de las propiedades
horizontales, sin perjuicio de las decisiones judiciales sobre la materia.

Articulo 58°. Adicionese el capitulo IV al Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:
CAPITULO IV

Régimen comunitario

Articulo 59°. Adiciénese el Articulo 111 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 111°. Fomento de la participacion en la Propiedad Horizontal. Las
autoridades publicas propenderan por la formulaciéon de politicas publicas territoriales
que garanticen la gestion urbana, el desarrollo social y comunitario de las
copropiedades con enfoque en participacion ciudadana bajo el fortalecimiento de
capacidades, el empoderamiento de los miembros de las organizaciones de propiedad
horizontal existentes en el pais y la articulacion con las organizaciones comunales.

Articulo 60°. Adicionese el Articulo 111 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 111°. Consejos Locales, Municipales y Distritales de Propiedad
Horizontal. En los municipios y distritos podran crearse Consejos Locales, Municipales
y Distritales de Propiedad Horizontal, como instancias de participacion ciudadana en
materia de asuntos referentes a propiedad horizontal.

Los consejos locales, municipales y distritales de propiedad horizontal, tendran las
siguientes funciones.

1. Promover la participacion ciudadana a través del uso de los mecanismos
legales pertinentes, bien sean de iniciativa particular o por autoridad publica,
en materia de propiedad horizontal a nivel local, municipal y distrital.

2. Articular en los Municipios y Distritos las diferentes instancias de
participacion ciudadana en materia de propiedad horizontal.

3. Proponer ante las correspondientes entidades y organismos de orden
Municipal y Distrital estrategias de participacién ciudadana en materia de
propiedad horizontal.

4. Asesorar y absolver las inquietudes de la Administracion Local, Municipal o
Distrital en las politicas, planes de desarrollo, proyectos e iniciativas que
involucren los temas concernientes con propiedad horizontal.

Articulo 61°. Adicidnese el Articulo 113 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 113°. Consejo Nacional de Propiedad Horizontal. Podra crearse el Consejo
Nacional de Propiedad Horizontal, en el que tendra asiento un (1) representante de
cada Consejo Municipal o Distrital de Propiedad Horizontal.

El Consejo Nacional de Propiedad Horizontal tendra un representante en el Sistema
Nacional de Participacién Ciudadana establecido en el Articulo 80 de la Ley 1757 de
2015 y demas normas que la modifiquen o adicionen.

El Ministerio del Interior reglamentara la materia dentro de los seis (6) meses siguientes
a la expedicion de la ley, sin perjuicio del ejercicio de la funcién reglamentaria en
cualquier tiempo.

Articulo 62°. Adiciénese el capitulo V al Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual quedara
asi:
CAPITULO V

De la vivienda turistica

Articulo 63°. Adiciénese el Articulo 114 la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 114°. De la vivienda turistica. La ejecucion de las actividades relacionadas
con la vivienda turistica esta permitida, salvo que se prohiba de manera expresa en el
respectivo reglamento de propiedad horizontal. En el caso de las propiedades
horizontales que contengan varios niveles, las propiedades horizontales de cada nivel
seran auténomas en decidir si prohiben dichas actividades.

Para el ejercicio de la actividad, se requerira inscripcién en el Registro Nacional de
Turismo, de conformidad con lo establecido en los Decretos Nacionales 2590 de 2009
y 4933 de 2009 o en las normas que los adicionen, modifiquen o sustituyan. Cuando el
servicio de vivienda turistica sea ofrecido a través de plataformas tecnoldgicas, se
debera sefalar en la misma que el inmueble estd sometido al régimen de propiedad
horizontal, indicando los derechos y obligaciones a los que esta sometido el bien.

Articulo 64°. Adiciénese el Articulo 128 la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 128°. Incumplimiento a las normas sobre vivienda turistica. La
Superintendencia de Industria y Comercio conocerd, de acuerdo con las reglas del
debido proceso, conocera y tramitara de las quejas por el incumplimiento de los
requisitos para el ejercicio de la actividad de vivienda turistica establecidos en el Articulo
anterior, de acuerdo a la reglamentacién sobre la materia y de las presuntas violaciones
a los derechos de los derechos de los usuarios de dichos servicios.

Articulo 65°. Adiciénese el capitulo V al Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual quedara
asi:

Disposiciones finales




Pégina 76 Miércoles, 23 de diciembre de 2020 GACETA DEL CONGRESO 1554

Articulo 66°. Modifiquese la numeracion del Articulo 85 de la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

Articulo 129°. Parcelaciones. Las parcelaciones que se pretendan someter al
Régimen de la Propiedad Horizontal contenido en la presente ley deberan darle plena
aplicacion a la totalidad de las disposiciones aqui descritas.

Articulo 67°. Adicidnese el Articulo 130 la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 130°. Régimen de transicion. Las propiedades horizontales sometidas al
régimen consagrado en la Ley 675 de 2001, se regiran por las disposiciones de la
presente ley, a partir de la fecha de su vigencia y tendran un término de dos (2) afios
para modificar, en lo pertinente, sus reglamentos internos. Para estos efectos, los
cambios al reglamento que se realicen durante el periodo de transicién, estaran exentos
del pago de derechos notariales y registrales, por Unica vez.

Transcurrido el término previsto en el inciso anterior, sin que se hubiesen llevado a cabo
las modificaciones sefialadas, se entenderan incorporadas las disposiciones de orden
publico de la presente ley a los reglamentos internos y, las decisiones que se tomen en
contrario seran ineficaces.

Paragrafo Transitorio. Los procesos judiciales o arbitrales en curso a la fecha de
expedicion de la presente ley o que se inicien con posterioridad a ella dentro del plazo
legal establecido en el inciso primero de este Articulo sin que se haya realizado el
procedimiento voluntario de adaptacion y que tengan que ver con la aplicacion de los
reglamentos de propiedad horizontal existentes y la Ley 675 de 2001 y sus decretos
reglamentarios, se seguiran tramitando con arreglo a estas normas hasta su
culminacion.

Articulo 68°. Deréguese el Articulo 86 de la Ley 675 de 2001.

Articulo 69°. Vigencia y derogatoria. La presente ley rige a partir de su publicacion y
deroga las normas que le sean contrarias.

Cordialmente,

fme o

JOSE DANIEL LOPEZ
Representante a la Camara por Bogota
Autor y ponente
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