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Asunto: Comentarios de la Administracién Distrital al Proyecto de Ley 301 de 2020 Camara, “Por medio de la cnal
e excpide of régimen de la propiedad harigontal en Colombia y se dictan otrar disposicioner’

Respetada Secretaria:

En atencion al estudio téenico, juridico v ptesupuestal al Proyecto de Ley indicado en el asunto v de conformidad
con lo sefialado en ¢l capitulo 11T del Decreto Distrital 06 de 2009, de maneta atenta envio los comentarios de
la Administracion Distrital sobre dicha iniciativa, realizados por la Secretatia Distrital de Hiabitat y el Instituto
Distrital de la Participacion y Accidn Comunal, segin comunicaciones con radicados No. 20204210448622 y
20214210494432 (Anexos).

Sobre el particular, me permito informatle que la Administracion Distrital considera parcialmente viable la
iniciativa legislativa y de manera respetuosa, sugiere que en el estudio y discusién del referido Proyecto de Ley
se tengan en cuenta las observaciones planteadas, no sin antes manifestar nuestra disposicion y compromiso en
colaborat con la actividad legislativa.

En caso de querer ampliar el concepto técnico que se remite sobre esta iniciativa legislativa, estatnos dispucstos
a organimr una mesa técnica de trabajo entre la Adminstracién Distratal, los autores y ponentes de ser necesario,
Asi mmno para cualqmer informacion adicional que se requicra, sc puede comunicar al correo electronico
ota.gov.co o al namero 338 70 00.
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FORMATO UNICO PARA EMISION DE COMENTARIOS
PROYECTOS DE LEY Y/O ACTO LEGISLATIVO
DIRECCION DE RELACIONES POLITICAS

FECHA:

SECTOR QUE CONCEPTUA: SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT
- NUMERO DEL PROYECTO: 301 de 2020

EN CAMARA: LEY
EN SENADO: LEY

ACTO LEGISLATIVO ANO: 2020
‘ACTO LEGISLATIVO - ANO:

ORIGEN DEL PROYECTO:
FECHA DE RADICACION:
COMISION:

ESTADO DEL PROYECTO:

TITULO DEL PROYECTO

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

AUTOR (ES)

Fue prcsentado por los Honorables Congresistas: José Daniel Lopez, José Jaime Uscétegui
y John Jairo Bermudez. Y las Senadoras Angélica Lozano y Paloma Valencxa I.aserna.

OBJETO DEL PROYECTO

De acuerdo con el articulo 1° del Proyecto de Ley, su objeto es el siguiente:

“El objeto de la presente ley es regular la forma especial de propiedad denominada
propiedad  horizontal, estableciendo la reglamentacién necesaria concerniente al
mantenimiento, operacron y sostenibilidad fisica, social, ambiental y economica 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.

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”.
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FUNDAMENTO LEGAL PARA PRESENTAR EL ANALISIS EL SECTOR

El proyecto de Ley presentado se evalua verificando los aspectos normativos que pueden
vincular a la Secretaria Distrital del Habitat, esto es en el alcance del proyecto para la
misionalidad de la entidad, como del Sector Habitat.

1. Sobre la competencia de la Secretaria Distrital del Hibitat

El Acuerdo Distrital 257 de 2006 “Por el cual se dictan normas bdsicas sobre la estructura,
organizacién.y funcionamiento de los organismos y de las entidades de Bogotd, Distrito
Capital, y se expiden otras disposiciones”, en su articulo 112 creé la Secretarfa Distrital del
Habitat y establecié que la misma es la cabeza del Sector,

Por su parte, el Decreto Distrital 121 de 2008 “Por medio del cual se modifica la estructura
organizacional y las funciones de la Secretaria Distrital del Habitat”, establece el Sector
Hiabitat tiene la misién de garantizar la planeacién, gestién, control, vigilancia,
ordenamiento y desarrollo arménico de los asentamientos humanos de la ciudad en los
aspectos habitacional, mejoramiento integral y de servicios puiblicos, desde una perspectiva
de acrecentar la productividad urbana y rural sostenible para el desarrollo de la ciudad y la
region.

Es asi que, a partir de esa misién y las funciones que desarrolla la entidad entre ellas
“Formular las politicas y planes de promocién y gestion de proyectos de renovacion
urbana, el mejoramiento integral de los asentamientos, los reasentamientos humanos en
condiciones dignas, el mejoramiento de vivienda, la produccion de vivienda nueva de
interés social y la titulacion de predios en asentamientos de vivienda de interés social ",ala
Subsecretaria de Inspeccion, Vigilancia y Control de Vivienda se le asigno la funcion de
gjercer la inspeccion, vigilancia y contro! de las personas naturales y juridicas que
desarrollen actividades de anuncio, captacién de recursos, enajenacion y arrendamiento de
inmuebles destinados 2 vivienda con el objeto de prevenir, mantener o preservar el derecho-
a la vivienda digna, al patrimonio y al orden publico, en los términos de la Ley y los
reglamentos.

Razén por la cual, esta Secretaria considera necesario presentar comentarios al presente
Proyecto de Ley.

2. Sobre la competencia de 1a Cimara de Representantes

De ‘conformidad con el articulo 154 de la Constitucién Politica de Colombia, pueden
presentar leyes cualesquiera de las CAmaras a propuesta de sus respectivos miembros, del
Gobierno Nacional, de las entidades sefialadas en el articulo 156, o por iniciativa popular en
los casos previstos en la Constitucion.
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En concordancia con lo anterior, la Ley 5 de 1992 "Por la cual se expide el Reglamento del
Congreso; el Senado y la Cdmara de Representantes”, en sus articulos 139 y 140 lo
siguiente: ‘ '

“ARTICULO 139. Presentacidn de proyectos. Los proyectos de ley podrdn presentarse en la
Secretaria General de las Cdmaras o en sus plenarias.

ARIfCULO. 140. Iniciativa legislativa Modijicado por el art. 13, Ley 974 de 2005. Pueden
presentar proyectos de ley:
.1. Los Senadores y Representantes a la Camara”.

En ese sentido, corresponderé a los miembros del Congreso en ejercicio de la funcién
Publica, ]a formulacién de normas encaminadas al mejoramiento de las condiciones de vida
de sus nacionales a través de sus corporaciones por medio de sus representantes y/o
senadores. '

ES COMPETENTE

Si X No

——— —— e

COMENTARIOS Y/O MODIFICACIONES Al ARTICULADO

Efectuada la revision del articulado del Proyecto de Ley, observa la necesidad de hacer las
siguientes consideraciones:

En cuanto al Articule 1° objeto, se considera pertinente conservar la garantia de la funcion
social de la propiedad que incorporaba la Ley 675 de 2001, en concordancia con lo
establecido en el articulo 58 de la Constitucién Politica de Colombia, asi como también
sefialar que dicho régimen se constituye para garantizar la seguridad y convivencia pacifica
de los copropietarios, motivo por el cual, se sugiere la siguiente redaccion:

ARTICULO 1°. Objeto. El objeto de la presente ley es regular la forma especial de la
propiedad privada sometida al régimen de propiedad horizontal, estableciendo la
reglamentacion para el mantenimiento, operacion y sostenibilidad fisica, social, ambiental
y econémica de los bienes privados, asi como de los bienes y servicios comunes que la
conforman, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica entre los
copropietarios, asi como la funcién social de la propiedad. :

Asi mismo, lo concerniente a los organos de direccion y gobierno de la propiedad
horizontal.

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
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informacion y las comunicaciones a las actividades de la propiedad horizontal y adoptar
otras disposiciones "

Con respecto al Articulo 2°. Ambito de aplicacion, se sugiere sefialar que el sometimiento
al régimen de propiedad horizontal se da porque concurren derechos de propiedad privada y
derechos de copropiedad sobre los bienes comunes. En ese sentido, se sugiere la redaccion
del articulo, asi: .

“ARTICULO 2° Ambito de aplicacion: Al Régimen de Propiedad Horizontal podrdn ser
sometidos los inmuebles o predios resultantes de las diferentes actuaciones urbanisticas,
localizados en suelo urbano o rural del respectivo municipio o distrito donde concurran
derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre los
bienes comunes en los términos de la presente Ley”.

En cuanto al Articulo 3°. Principios, se sugiere el siguiente texto para los siguientes
principios:

“4RTICULO 3°. Principios. Son principios orientadores de la presente ley:

()

2. Convivencia pacifica y solidaridad social: En concordancia con lo dispuesto en el
articulo 2 de la Constitucién Politica, constitupe uno de los Jines esenciales del Estado
Jacilitar la participacion de todos en las decisiones que los afectan, mantener la integridad
territorial y asegurar la convivencia pacifica y vigencia de un orden justo. Con base en lo
anterior los reglamentos de propiedad horizontal deberdn garantizar la observancia de este
principio, a través de mecanismos democrdticos 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.

()

4. Libre iniciativa empresarial y privada dentro de los limites del bien coman, en cuanto
este principio se considera pertinente eliminar la palabra “gsanancia”; toda vez que, no
todos los bienes son susceptibles de destinarlos a actividades econdmicas. Asi mismo, debe
tenerse en cuenta las disposiciones sobre el uso del suelo que se hayan adoptado a través de
los POT distritales y municipales. Permitir el desarrollo de actividades econémicas como se
plantea, va en contravia de la autonomia territorial,

5. Autonomia de la voluntad privada: Capacidad con la que cuentan los propietarios para
disponer de sus inmuebles y los derechos que se derivan de Ia propiedad de acuerdo a su
libre criterio y respetando las normas urbanisticas aplicables y las normas contenidas en la
presente ley, permitiéndoles adguirirlos, gozarlos, gravarios, transferirlos o extinguirlos,
“bajo el marco de la legalidad y la funcién social de la propiedad. '

6. Debido Proceso: Dentro de los procedimientos sancionatorios que se adelanten al

. RES-F007
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interior de las copropiedades, se tendrd como finalidad proteger y respetar el derecho al
debido proceso consagrado en el articulo 29 de la Constitucion Politica, asi como
garantizar el derecho de defensa.

()

8. No discriminacidn: En las propiedades horizontales deberd respetarse el principio de no -
discriminacion por razones de origen o nacionalidad, sexo, etmia, religion, politica o de
cualgquier otra indole, en virtud del articulo 13 de la Constitucicn Politica Nacional ™.

Con respecto al Articulo 4°. Definiciones, se hacen las siguientes observaciones frente a
algunas de las definictones:

Administrador de Propiedad Horizontal, con respecto a esta definicién se sugiere incluir
a las personas juridicas, que en muchas ocasiones también prestan los servicios de
administracién a las propiedades horizontales y siempre y cuando cumpla con los requisitos
establecidos en esta ley para ser administradores. En ese sentido, se sugiere el siguiente
texto:

“ddministrador de Propiedad Horizontal: Es una persona natural o juridica 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,
solucion de conflictos y conocimiento de la legislacion del Régimen de Propiedad
Horizontal”.

Agrupacién de Lotes o Propiedad horizontal por niveles: En cuanto a esta definicion,
estd establecida para determinar el proposito de crear las propiedades horizontales por
niveles o agrupacién de lotes y cudl serd su beneficio, teniendo en cuenta que las demas
propiedades horizontales quedaran sujetas a las decisiones de la matriz. Se considera
importante que se aclare en que consiste, y su Jusnﬁcacuﬁn, para evitar falta de claridad en
relacién con la norma vigente.

¢Igual es importante conocer que se busca solucionar?

A no ser que, las decisiones a que estén sometidas las demés propiedades horizontales por
niveles se tomen con el fin de que los constructores no tengan que convocar a asamblea
general, cada vez que van a integrar una etapa o nivel Decreto 1077 de 2015 articulo
2.2.6.3.7), caso en el cual deberd aclararse en este sentido.

Area restante o de futuro desarrollo, sobre esta definicién se considera pertinente revisar
esta sithacion porque si hay un régimen de propiedad horizontal inicial que cobija esa drea,
pues, aunque sea de futuro desarrollo hace parte de los bienes de la copropiedad y debe
manifestarse expresamente a quien corresponde su mantenimiento.

RES-F007
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Ahora, si no hace parte de la constitucién de la Propiedad Horizontal debe revisarse la
procedencia de esta definicidn toda vez que si corresponde a un 4rea restante icudl es el
fundamento para incorporarla en la escritura de propiedad horizontal?

Bienes comunes de uso exclusivo, para esta definicion se sugiere el siguiente texto:

“Bienes comunes de uso exclusivo: Bienes comunes cuyo uso se asigna de manera
exclusiva a uno o algunos propietarios 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 privados o de dominie particular, sc sugiere la siguiente redaccion:

“Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados de
conformidad con los planos de propiedad horizontal aprobados por la autoridad
compelente, 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 comiin, se excluyen los
estacionamientos, depdsitos, bodegas y/o similares cuando se consideran bienes comunes ",

Conjunto, se sugiere precisar que el desarrollo de un conjunto por etapas debe ser de
acuerdo a lo aprobado por el Curador Urbano o la autoridad municipal o distrital
‘competente, en la respectiva licencia urbanistica. En ese sentido, se sugiere el sigutente
texto:

“Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o
varios lotes de terreno, que comparten dreas y servicios de uso y utilidad general, como vias
internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de cerramiento, porlerias, entre otros.
Tales dreas 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 dreas o bienes que por
su naturaleza deben ser bienes comunes esenciales.

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

- El conjunto podra se desarrollado por etapas de. acuerdo lo aprobado por el curador
urbano o la autoridad mumicipal competente en la licencia de urbanistica previo
cumplimiento de las normas wrbanisticas aplicables”. _

Coeficientes de copropiedad, con respecto a esta definicidn se sugiere excluir el uso
residencial para mddulos de contribucién, teniendo en cuenta lo sefialado por la Corte
Constitucional en la sentencia C-738 de 2002, “como quiera que en los edificios o
conjuntos de uso comercial o mixto, algunos bienes comunes pueden beneficiar mds a unos

propietarios o tenedores que a otros, se ha considerado necesario proponer la creacion de
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la figura de los sectores y modulos de contribucion, para garantizar que las expensas
comunes relacionadas con bienes y servicios comunales que no estén destinados al uso y
goce general, sean sufragadas por los propietarios de bienes privados que derivan mayores
beneficios de su uso, exclusivamente para los comerciales o mixtos, nunca para los

residenciales”.
Planos de Propiedad Horizontal, se sugiere el siguiente texto:

“Planos de propiedad horizontal: Plano(s) que ilustra(n) e indica(n) las dreas privadas y
comunes de una propiedad horizontal, asi come el cuadro de dreas de la misma, el(los)
cual(es) debe(n) ser aprobado(s) por el Curador Urbano o la autoridad de del distrito o
municipio competente, en el cual se encuentre ubicada la propiedad horizonlal que se
pretende constituir. Dichos planos deben corresponder fielmente al proyecto de parcelacion,
urbanizacion o construccion aprobado mediante licencias wrbanisticas o el aprobado por la
autoridad competente cuando se frate de bienes de interés cultural”.

Propiedad horizontal de uso residencial, con relacién a esta definicién se sugiere su
eliminacion toda vez que, en las anteriores definiciones ya se incluyen..

Propiedades horizontales por etapas, sobre el particular es pertinente precisar que la
constitucién de esta clase de propiedades horizontales corresponde a lo aprobado en la
respectiva licencia urbanistica, por lo que se sugiere el siguiente texto:

“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, segtin se determine en la licencia urbanistica aprobada por autoridad
competente. La implementacion de dicha circunstancia deberd describirse en el reglamento

de propiedad horizontal respectivo.

El drea restante del predio dé mayor extension podrd ser libremente enajenada por su
titular incluyendo los derechos para su desarrollo y construccidn, asi mismo, el propietario
de dicha drea restante podrd 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”. :

Reglamento de Propiedad Horizontal, para esta definicion se recomienda la siguiente
redaccién:

“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 mds dreas de terreno, seiialando la regulacion concerniente a la
determindcion 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, operacion y mantenimiento de los
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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 drganos de administracion que
componen la misma. El reglamento de propiedad horizontal tiene fuerza obligatoria para
los titulares de derechos reales, ocupantes tenedores o usuarios a cualquier titulo de las
unidades privadas, usuarios de las dreas comunes, érganos de administracion y demds
terceros que contraten con la persona juridica’.

Sector, es necesario aclarar este concepto en tanto se confunde con el de bienes exclusivos,
asi como definir los criterios para su reglamentacién, ‘

En cuanto al Articulo 5°. Uso de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones,
revisada la redaccién del articulo se .considera necesario corregir en el wltimo pamafo la
palabra “médico” por “medio”. Asf mismo, se sugiere revisar la redaccién propuesta toda
vez que esta implementacién excluye a personas que no tengan acceso a servicios de
internet, por cualquier circunstancia, y dificulta el conocimiento de las actividades
relacionadas con la propiedad horizontal a las personas con discapacidades visuales.

Con respecto al pardgrafo 1 del Articulo 10° Propiedad horizontal por etapas, es
pertinente tener en cuenta que acuerdo con lo establecido en el pardgrafo 2 del articulo 4 del
Decreto 1203 de 2017, los proyectos podran desarrollarse por etapas siempre y cuando se
someta al régimen de propiedad horizontal y en los planos queda establecido la ubicacién y
cuadro de areas de cada etapa, y el cumplimiento de las normas urbanisticas aplicables con
lo cual se deja constancia de que el proyecto cumple con los equipamientos requeridos con
las normas y dem4s condiciones arquitectonicas para el funcionamiento de todo el proyecto
asi sea por etapas. Por tanto, no seria necesario establecer esa condicién.

Adicionalmente no es claro como seria el procedimiento para demostrar a'la autoridad
urbanistica que en el proyecto se permite el uso y goce de los equipamientos ofrecidos, o
como se demuestra el desarrollo progresivo de la propiedad horizontal. En ese sentido se
impone una obligacion adicional a la autoridad urbanistica. '

En cuanto al Articulo 11°. Propiedad horizontal por niveles o agrupaciones de lotes, no es

‘clara la finalidad y funcionamiento de estos niveles, lo cual hace complejo determinar
cuales son sus beneficios con respecto a los copropietarios. En ese sentido, se sugiere hacer
claridad en los conceptos manejados con respecto a estas propiedades horizontales.

Respecto al Articulo 18°, érganos de direccion y administracion, es nécesario que se
aclare cuéles son los 6rganos de administracién de las demas propiedades horizontales,
teniendo en cuenta que se establece:

ARTICULO 18°. Organos de direccién y administracién. La direcciénj» 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
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propiedades horizontales de los niveles siguientes o de un unico nivel la direccicn 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
porlaley.

PARAGRAFO Las propiedades horizontales de inmuebles destinados a uso residencial
bifamiliar, no requerirdn del establecimiento de érganos de administracion de acuerdo con
lo previsto en el presente capitulo.

Con respecto al Articulo 19°. Identificacion de los bienes privados o de dominio
particular, se sugiere el siguiente texto:

“4RTICULO 19°. Identificacidn de los bienes privados o de dominio particular. Los bienes
privados o de dominio particular, deberdn ser identificados en el reglamento de propiedad
horizontal y en los planos de la propiedad horizomal.

La propiedad sobre los bienes privados implica un derecho de copropiedad sobre los bienes
comunes de la propiedad horizontal, en proporcion a los coeficientes de copropiedad. En
todo acto de disposicion, gravamen o embargo de un bien privado se entenderdn incluidos
estos bienes y no podré efectuarse estos actos, separadamente del bien de dominio
particular al que acceden.

PARAGRAFO I° De conformidad con lo establecido en el inciso 2o del presente articulo,
el impuesto predial sobre cada bien privado incorpora el correspondiente a los bienes
comunes. de la propiedad horizontal, en proporcion al coeficiente de copropiedad
respectivo, teniendo en cuenta que en el avaliio de la propiedad privada se incorpora el
elemento fisico a un régimen de propiedad horizontal con derecho sobre bienes comunes.

PARAGRAFO 2°. En los mumicipios o distritos donde existan planos prediales
georreferenciados, adoptados o debidamente aprobades por la autoridad catastral
competente, estos tendrdn prelacion sobre los demds sistemas para la identificacion de los
bienes aqui sefialados”.

En cuanto al Articulo 21° Obligaciones de los propietarios respecto de los bienes de
dominio particular o privado, se sugiere que quede asi:

“ARTICULO 21°.Obligaciones de los propietarios respecto de los bienes de dominio
particular o privado. En relacicn con los bienes de dominio particular sus propietarios
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 compromeia
la seguridad o solidez de la propiedad horizontal, producir ruidos, molestias y actos que
perturben la tranquilidad de los demds propietarios u ocupantes o afecten la salud publica.

2. El propietario o sus causahabientes, a cualquier titulo, estdn facultados para hacer servir
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la wnidad privada teniendo en cuenta los usos permitidos por la autoridad municipal o
distrital competente, la Ley y el reglamento de propiedad horizontal. En el reglamento de
copropiedad se establecerd 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 omision 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 autorizacién de la asamblea, previo cumplimiento de las normas
urbanisticas vigentes. Al propietario del piso bajo le estd prohibido adelantar obras que
perjudiquen la solidez de la construccion, tales como excavaciones, sétanos y demds, sin la
autorizacion de la asamblea, previo cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes.

3. Las demds previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal .

En cuanto al Articulo 26°. Régimen especial de los bienes comunes de uso exclusivo, se
sugiere la siguiente redaccion:

“ARTICULO 26° Régimen especial de los bienes comunes de uso exclusivo. Los
propietarios de los bienes privados a los que se les asigne el uso exclusivo de un
determinado bien comim, segum lo previsto en el articulo anterior, quedardn obligados a:

1. No efectuar alteraciones ni réalizar construcciones sobre o bajo el bien.

2. No cambiar su destinacion.

3. Hacerse cargo del mantenimiento y de las reparaciones a que 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 aim bajo uso legitimo,
por paso del tiempo.

4. Pagar las compensaciones econémicas por el uso exclusivo, si asi lo determinare la
multijunta o asamblea general, cuya formula de cdlculo deberd ser descrita de forma clara
en el reglamento de propiedad horizontal cuande allf conste la asignacion del uso exclusivo
o en el acta de asamblea cuando se asigne un bien comin al uso exclusive sin que sed
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 necésarias, no comprendidas.dentro de las previsiones del
numeral 3 del presente articulo, se tendrén como expensas comunes de la propiedad
horizontal, cuando no se trate de.eventos en los que deba responder el constructor.

PARAGRAFO 2°. En ningiin caso el propietario inicial podrd transferir el dominio de los
bienes comunes de uso exclusivo”. '

En cuanto a los Articulo 27°. Entrega de los bienes comunes por parte del propietario
inicial y Articulo 28°. Entrega de los bienes comunes de propiedades horizontales por
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etapas, se sugiere viabilizar el acompafiamiento de la entrega de los bienes comunes por
personas de derecho privado que cuenten con la experticia en el tema; toda vez que en la
practica los administradores o personas designadas por la asamblea no cuentan con estos
 conocimientos. :

Con respecto al Articulo 30°. Procedimiento en caso de renuencia a recibir los bienes
comunes de uso y goce general, se considera necesario indicar quién y cémo se elegira el
perito para la entrega de las zonas comunes.

En cuanto al Articulo 31°. Procedimientos administrativos y judiciales, se sugicre el
siguiente texto:

“4RTICULO 31° Procedimientos administrativos y judiciales. El procedimiento descrito
previamente, se aplicard sin perjuicio de que el (los) copropietario (s) y/o el administrador
de la propiedad horizontal acudan ante las entidades administrativas o judiciales
correspondientes, dentro de los plazos que al efecto prevean las normas nacionales,
municipales o distritales con el fin de dar inicio a un proceso administrativo a fravés del
cual se verifique si dichos bienes comunes presentan deficiencias constructivas. A su vez, los
mismos podrin 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, municipales o distritales .

En cuanto al Articulo 34°. Sanciones por el incumplimiento de los deberes de entrega de
los bienes comunes por parte del propietario inicial, se considera pertinente precisar que el
proceso sancionatorio que se adelantara es el que trata el articulo 47 de la Ley 1437 de 2011

“Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo”. Sobre
este aspecto, es importante tener en cuenta la aplicacién de la norma general,
dado que no se cuenta con un procedimiento especial. Por lo cual es pertinente
que este proyecto de ley logre regular expresamente y con mayor detalle el
procedlmlento administrativo sancionatorio especial que se debe aphcar por
parte del municipio como de la Superintendencia.

En cuanto al Articulo 41° Incumplimiento en el pago de expensas, se sugiere lo siguiente:

_ “ARTICULO 41° Incumplimiento en el pago de expensas. El retardo en el cumplimiento
del pago de expensas causard intereses de mora, equivalentes a uma y media veces el interés
bancario corriente, certificado por la Superimendencia Financiera, sin perjuicio de que la
asamblea general, con quérum que sefiale el reglamento de prapzedad horizontal,
establezca un interés inferior. :

Mientras subsista este incumplimiento, tal situacion podrd publicarse en el edificio,
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conjunto o agrupacion respetando la garantia fundamental del Habeas Data. El acta de la
asamblea incluird los propietarios que se encuentren en mora,

PARAGRAFO 1° La publicacion referida en el presente articulo solo podrd hacerse en
lugares donde no exista trénsito constante de Visitantes, garantizando su debido
conocimiento por parte de los copropietarios.

PARAGRAFO 2° lLa administracion de la copropiedad no podrd 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
JSundamentales. :

PARAGRAFO 3° La administracion de la copropiedad previamente autorizada por la
asamblea de copropietarios o por el consejo de administracién, podrd 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 deberd presentar un informe detallado de
las cuotas de administracién, ordinarias Y/o extraordinarias en mora, con el objeto que el
representante legal inicie las acciones prejudiciales y/o judiciales correspondiéntes. El
acaecimiento de la prescripcién de la accion judicial Benerard sanciones contra el
administrador y/o el Consejo de Administracion que haya dado lugar a tal evento por
culpa”.

Respecto al Articulo 43°. Integracion y alcance de sus decisiones, se sugiere aclarar que el
nimero de integrantes sea impar, para la toma de decisiones.

Respecto al Articulo 44°. Naturaleza y funciones, se considera necesario que en el numeral
tercero se aclare si es para las agrupaciones de lotes o para las propiedades horizontales por
niveles, toda vez que, en el articulo anterior solo se hace referencia a niveles. Asi mismo,
para el numeral sexto incluir como funcién de la multijunta la asignacién de bienes de uso
exclusivo.

Con respecto al Articulo 46°. Integracién y alcance de sus decisiones, se sugicre el
siguiente texto: :

“ARTICULO 46° Integracion y alcance de sus decisiones. La asamblea general la
constituirdn los propietarios de bienes privados, o sus representantes o delegados, reunidos
con el quérum y en las condiciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad
horizontal,

Todos los propietarios de bienes privados que integran el edificio o conjunto tendrdn
derecho a participar en sus deliberaciones y a votar en ella. El voto de cada propietario
equivaldrd 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 economico, el voto de cada
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propietario equivaldrd 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 ausenles o .
disidentes, para el administrador y demds organos, y en lo pertinenie para los usuarios
tenedores y ocupantes de la propiedad horizontal”.

En cuanto al Articulo 47°. Naturaleza y funciones, se sugiere que se aclare cudl es el
érgano que hace la aprobacion de las modificaciones en los bienes privados y comunes, y
realiza la asignacién de bienes de uso exclusivo. Asi mismo, que se aclare el numeral 6 del’
mismo articulo porque segin lo sefialado en el articulo 18 del presente proyecto, la
asamblea general no hace parte de los organos de administracién de las propiedades
horizontales por niveles.

Deben aclararse dichos términos o definiciones para que no haya contradiccién entre el
articulado.

Por 1ltimo, con respecto al paragrafo 2° de dicho articulo se sugiere la siguiente redaccion:

“PARAGRAFO 2° EI nombramiento del suplente para el caso del administrador y el
-revisor fiscal serd facultativo, de acuerdo con lo que se defina en cada reglamento de
‘propiedad horizontal. El administrador suplente también deberd inscribirse en el registro y
cumplir con los mismos requisitos que el titular”.

Respecto al Arficulo 51° Reuniones no presenciales o virtuales, se considera pertinente
que para el uso de tecnologias se realice la lmplementamon de medios alternativos para
personas que no cuentan con el acceso al servicio de red y para personas en condicién de
discapacidad y de la tercera edad.

En cuanto al Articulo 54°. Quérum y mayorias, se observa que el articulo que se menciona
dentro del texto es el “45”, cuando en seghin el articulado las reuniones de segunda
convocatoria estan definidas en el articulo 50. '

Respecto al pardgrafo del articulo 56°. Actas, se sugiere que se aclare ;Cual es la sancién
de carécter policivo?, teniendo en cuenta que revisada Ia Ley 1801 de 2016 no fue posible
determinar el fundamento y procedimiento para esta sancion. -

En cuanto al Articulo 57°. Procedimiento ejecutivo, es pertinente tener en cuenta que los
requisitos para la presentacién de demanda ejecutiva estan definidos en la Ley 1564 de
2012, por tanto, mediante esta ley no podria establecerse cuales son los requisitos que se
pueden exigir.

Con respecto al Artfculo 74°. Causales de extincion de la propiedad horizontal, se
considera pertinente determinar si estds causalcs también aplican para las demdas
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propiedades horizontales.

En cuanto al Articulo 85° se sugiere que el Comité de Convivencia no sea la autoridad
designada para imponer las sanciones, pues no es uno de los 6rganos de direccion y
administracion de la copropiedad y la asamblea general o multijunta como los organos de

mayor jerarquia deberian ser los encargados de la imposicién de las sanciones.

Con respecto al Articulo 98°. Servicios Piiblicos Domiciliarios Comunes, se sugiere el
siguiente texto: ‘

“ARTICULO 98°. Servicios Piblicos 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 sercn pagados por estas de acuerdo
con lo establecido en la presente ley. Los servicios de alumbrado publico y de aseo en las
Zonas comunes y en el espacio piblico interno podrdn ser pagados a través de las cuentas
de consumo periodico de dichos servicios o de la tasa de alumbrado publico o de aseo
establecida por el Mumicipio o Distrito. En ningun caso podrdn generarse ambas
obligaciones por un mismo servicio.

En cuanto al Articulo 108°. Infracciones, se considera pertinente precisar que el articulo
que establece las funcionés del administrador es el articulo 60 de la presente ley y no el 59,

Respecto al Articulo 111° Legitimidad en la causa por activa, se sugiere la siguiente
redaccioén: ‘

“4RTICULO 111°. Legitimidad en la:causa activa. Las actuaciones sancionatorias podrdn
iniciarse de oficio cuando la autoridad territorial competente tenga conocimiento sobre una
sentencia ejecutoriada por la jurisdiccion ordinaria o de lo contencioso administrative qgue
determine la responsabilidad de un administrador, por no dar cumplimiento a las
obligaciones de ley en la propiedad horizontal; o por solicitud de cualquier persona u
organo de administracion de la propiedad horizontal, copropietario, residente, visitante y
personal vinculado a la copropiedad”.

En cuanto al Articulo 115°. Apertura del proceso y descargos, se considera peninerjte el
siguiente texto:

“AR TfCUL_O 115°. Apertura del proceso y descargos. La apertura del proceso ¥ descargds
se inicia mediante wma resolucion de la autoridad competente, en la que deben constar los

cargos formulados en contra del presunto infractor ¥ el material probatorio en que se funda
la reclamacion.

La formulacion de cargos deberd seiialar una descripcion de los hechos que se estiman
constitutivos de infraccion, la norma presuntamente infringida y la sancién asignada a la
infraccion,
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El presunto infractor tendrd un plazo de quince (15) dias hdbiles, contados desde la
notificacion, para presentar los descargos que considere pertinentes.

La notificacién del acto administrativo se realizard a la direccion fisica o electrénica
registrada en la plataforma del Registro Unico de Administradores de Propiedad
Horizontal, de conformidad con el articulo 66 y siguientes de la ley 1437 de 2011,

Con tespecto al Articulo 118° Recursos, se considera pertinente tener en cuenta el término
establecido en el articulo 76 de la Ley 1437 de 2011.

(GENERA GASTOS ADICIONALES?

Si No X

VALQRACION DEL GASTO. En caso de ser afirmativa la respuesta de generacién de
gastos. Indique ese gasto adicional a que corresponde.

Pueden ser atendidas por el Presupuesto del Sector, de no serlo, indicar cudl

Si No

De acuerdo al objeto del presente proyecto de ley, no se compromete el presupuesto del
Gobierno Nacional, ni la administracién distrital; toda vez que, es una norma que establece
es una carga a la persona o copropietarios que deseen someterse 2 dicho régimen.

IMPACTO DEL PROYECTO (Sefialar con X la opcion adecuada)

Apoya la iniciativa legislativa:

1NO

ST X TOTAL . PARCIAL: X
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PROPOSICIONES PARA LOS ARTICULOS:

SE ADJUNTA PROPOSICIONES SUGERIDAS: SI NO

Atentamente,

NA mLENA

GE
Secr rla Dlstrltal del abltaf

Proyecté: Leonardo Andrés Santana Caballero — Abogado Subdireccion de Investigaciones y Caontrol de Vivienda
Revisg; Maria del Pilar Olaya Carvajal — Abagada Subsecretaria Juridica

Maria Carolina Rueda Pérez - Abogada Subsecretaria Jurldica

fvonne Lucia Guerrero Rojas — Abogada Subsecretaria Juridica

Milton Latorre Contratista - SDHT
Aprobé: Sandra Yaneth Tibamosca Villamarin — Subsecretaria Juridica

tveth Lorena Solana Quintero — Subsecretaria Inspeccion, Vigilancia y control de Vivienda
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Bogota, D.C., diciembre de 2020
SAC 5228-2020

Doctor

JAIME ANDRES FLOREZ MURCIA
Director de Relaciones Politicas
Jaime.Florez@gobiernobogota.gov.co
Secretaria de Gobierno Distrital
Ciudad.

IDPAC-INST.DIST.DE LA PART.Y ACC.COM. 23-12-2020 02:09:37
Al Contestar Cite Este Nr.:2020EE8821 O 1 Fol:1 Anex:0

Origen: IDPAC - Direccion General/REINA OTERO ALEXANDER

Desting: SECRETARIA DE GOBIERNQ DISTRITAL/JAIME ANDRES FLO
Asunto: SOLICITUD DE COMENTARICS DEL PROYECTO DE LEY 301D
Obs.: SAC 5228-2020. 1 PDF

Referencia: Solicitud de comentarios del Proyecto de Ley 301 de 2020 Camara “Por
medio de la cual se expide el régimen de la propiedad horizontal en Colombia y se dictan
otras disposiciones.” - Radicado No. 2020ER7935

Respetado Doctor Flérez Murcia, reciba un cordial saludo.

En atencién a su referido, asignado a esta Direccion, me permito adjuntar en formato
Unico de Emisién de Conceptos establecido mediante Circular 004 del 15 de enero de
2010, solicitud de comentarios al Proyecto de Ley 301 de 2020 Camara “Por medio de Ia
cual se expide el régimen de la propiedad horizontal en Colombia y se dictan ofras

disposiciones.”

Ate tam&ﬂ!>‘

REINA OTERO

LEXANDE

Director Instituto Distrital para la Participacion y Accién Comunal

Elaboré: Alejandro Alvarado Valencia Profesional P.H.
Eduardo Naranjo Munoz — Profesional P.H.

Reviso:  Alejandro Rivera Camero - Subdirector de Asuntos Comunales
Aprobd  Alejandro Rivera Camero - Subdirector de Asuntos Comunales

Sede A; Calle A5N°5 - 35

Sede B: Avenida Calls 22 N 68C - 51
Sede C: Carers 194 N° 62C - 40
Teisfoncs: PBX 241 7300 - 243 7930
wwaw_participacichbogota.gov.co
Cédigo Postal: 110311
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FORMATO UNICO PARA EMISION DE COMENTARIOS A PROYECTOS DE LEY

SECTOR QUE CONCEPTUA: Sector Gobierno -!Instituto Distrital de la Participacion y
Accion Comunal — Propiedad Horizontal — IDPAC.

NUMERO DEL PROYECTO DE LEY 301 ANO: 2020

TiTULO DEL PROYECTO

“Por medio de la cual se expide el régimen de la propiedad horizontal en Colombia y se
dictan olras disposiciones.”

AUTOR (ES)

JOSE DANIEL LOPEZ
Honorable Representante a la Camara por Bogota

JOSE JAIME USCATEGUI
Representante a la Camara por Bogota

JHON JAIRO BERMUDEZ
Representante a la Camara por Antioquia

ANGELICA LOZANO
Senadora de la Republica

PALOMA VALENCIA LASERNA
Senadora de ia Republica

OBJETO DEL PROYECTO DE LEY

El objeto de la presente ley es regular la forma especial de propiedad denominada
propiedad horizontal, estableciendo la reglamentacion necesaria concerniente al
mantenimiento, operacion y sostenibilidad fisica, social, ambiental y econémica de los
bienes privados, asi como de los bienes y servicios comunes gque conforman la propiedad
horizontal y, los érganos de administracidn y gobierno de la propiedad. :

De iguat 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
informacion y las comunicaciones a las actividades de la propiedad horizontal y adoptar
otras disposiciones,

Sede A- Calie 35 N°5- 35

Sede B: Avenida Calle 22 N° 88( - 51
Bede C: Carrera 19A N°63C - 40
Taidtonos: PAX 241 7908 - 241 7930
www.parlicipacionbogota gov.co
Codigo Postal: 110311
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ANALISIS JURIDICO

Como primera medida, es necesario senalar que el marco en el cual se sustenta el
presente Proyecto de Ley, se encuentra en la Constitucion Politica Nacional {Articulos 1,
2, 38, 103, 133, 150), asi:

“Articulo 1.- Colombia es un Estado social de derecho, organizado en forma de Republica
unitaria, descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democratica,
participativa y pluralista, fundada en el respeto de la dignidad humana, en el trabajo y la
solidaridad de las personas que la integran y en la prevalencia del interés general.

Articulo 2. Son fines esenciales del Estado: servir a la comunidad, promover la
prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en las decisiones que
los afectan y en la vida econdmica, politica, administrativa y cultural de la Nacién. (...)

Articulo 38. Se garantiza el derecho a la libre asociacion para el desarrollo de las
distintas actividades que las personas realizan en sociedad. (...)

Articulo 103: “El Estado contribuira a la organizacién, promocion y capacitacién de las
asociaciones profesionales, civicas, sindicales, comunitarias, juveniles, benéficas o de
utilidad comiin no gubernamentales, sin detrimento de su autonomia con el objeto de que
constituyan mecanismos democraticos de representacién en las diferentes instancias de
participacion, concertacion, control y vigilancia de la gestion publica que se establezca”

(...)

Articulo 133: “Los miembros de cuerpos colegiados de eleccion directa representan al
pueblo, y deberan actuar consuitando la justicia y el bien comin. El elegido es
responsable politicamente ante la sociedad y frente a sus electores del cumplimiento de
las obligaciones propias de su investidura (...)

Articulo 150. “Corresponde al Congreso hacer las leyes. (...)"

Adicicnalmente, en atencidn a la materia objeto del Proyecto de Ley, dichas
disposiciones se enmarcan en la Ley 675 de 2001 “por medio de la cual se expide el
régimen de propiedad horizontal” cuyo objeto es: “regula [r] la forma especial de dominio,
denominado propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad exclusiva
sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terrenc y los deméas bienes
comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles
sometidos a ella, asi comao la funcion social de la propiedad”.

Ahora bien, en materia de competencia, la presente iniciativa de ley se ubica en el
articulo 133 y 150 de la Constitucién Politica de Colombia:

“Articulo 133: “Los miembros de cuerpos colegiados de eleccion directa representan al

Sede A; Calie 35 N°5 - 33

Sede B: Avenida Calle 22 N® 88C - 51
Sede C: Camera 194 N°62C -40
Teléfonos: PRX 241 7800 - 241 7830
www. parlicipacionbogota.gov.co
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DE BOGOTA DL

Articulo 150. “Corresponde al Congreso hacer las leyes. Por medio de ellas ejerce las
siguientes funciones: 1. Interpretar, reformar y derogar las leyes. (...)

Por otro lado, las reglamentaciones que se pretenden agregar mediante el Proyecto de
Ley objeto de revision se soportan en el numeral 1, del articulo 9, los paragrafos 2 y 3 del
articulo 50 y el articulo 86 la Ley 675 de 2001, que sefiala los aspectos que en materia
de Propiedad Horizontal debera reglamentar el Gobierno Nacional.

Sea pertinente indicar que la mencionada Ley en sus articulos 3, 19 y 32 fue objeto de
reglamentacion mediante Decreto 1060 de 31 de marzo de 2009.

ANALISIS TECNICO

El Instituto Distrital de la Participacion y Accion Comunal - {DPAC, tiene como mision
segun el articulo 53 del Acuerdo 257 de 2006 “Garantizar el derecho a la participacion
ciudadana y propiciar el fortalecimiento de las organizaciones sociales, atendiendo las
politicas, planes y programas que se definan en estas materias”.

El IDPAC en materia de Propiedad Horizontal, de conformidad con las atribuciones
legales ejerce la funcién de promocién de la participacién ciudadana con las comunidades
organizadas bajo la figura de propiedades horizontales y fortalecimiento de las instancias
que han sido creadas en virtud de Acuerdo distrital.

En este sentido, fue expedida la Circular 001 de 2018 que precisa los siguientes objetivos
en desarrollo de la funcion anteriormente referida:

. Promover la participacion ciudadana de las personas vinculadas con las
Organizaciones de Propiedad Horizontal, Consejos Locales de Propiedad Horizontal y
Consejo Distrital de Propiedad Horizontal.

. Fortalecer |a participacion ciudadana de las personas vinculadas con las
Organizaciones de Propiedad Horizontal (formales e informales), con las instancias de
participacion ciudadana como los Consejos Locales de Propiedad Horizontal y con el
Consejo Distrital de Propiedad Horizontal, respectivamente.

. Fomentar ante las personas vinculadas con las Organizaciones de Propiedad
Horizontal, los Consejos Locales de Propiedad Horizontal y el Consejo Distrital de
Propiedad Horizontal, la cultura democratica, el conocimiento y apropiacion de los
mecanismos de participacién ciudadana y comunitaria aplicados a su comunidad y los
mecanismos de convivencia y resolucion de conflictos relacionados con una ciudadania a
activa y corresponsable al interior de estas organizaciones.

. Orientar a las personas vinculadas con las Organizaciones de Propiedad
Horizontal, Consejos Locales de Propiedad Horizontal y Consejo Distrital del Propiedad
Horizontal respecto al uso de los mecanismos de participacion ciudadana y generalidades
del régimen de propiedad horizontal.
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En este sentido, se precisa que la funcién del IDPAC respecto de las propiedades
horizontales, se aborda desde la promocién y fortalecimiento de estas formas
organizativas, lo que incorpora la orientacion para una efectiva participacion democratica
y la divulgacién de procesos de formacion a través de la Escuela de la participacion. Asi
mismo, corresponde al IDPAC, desarroliar el proceso electoral de los consejos locales y
distrital de propiedad horizontal y ejercer la secretaria técnica en este ultimo. De igual
forma, se adelantan los proceso de fortalecimiento y promocion dela participacién en las
citadas instancias locales y distrital, creadas por el Acuerdo 652 de 2016 del Concejo de
Bogota.

Resuita pertinente aclarar que el IDPAC no realiza funciones de inspeccion, vigilancia y
control respecto de las propiedades horizontales, por cuanto esta funcion solo ha sido
atribuida respecto de las organizaciones comunales de primer y segundo grado, en virtud
de lo establecido en la ley 743, el Acuerdo 257 de 2006 y demas normas concordantes.
Sin embargo, del ejercicio de las funciones que adelanta el IDPAC, se ha logrado
identificar la necesidad de contar con una entidad facultada para realizar acciones de
prevencion, regulacién y control de las conductas contrarias a los intereses generales de
la propiedad horizontal.

En materia de participacion, el proyecto de ley objeto de analisis, preve un régimen
comunitario que promueve la participacion en la Propiedad Horizontal, elevando a rango
de ley la creacion de los Consejos Locales, Municipales y Distritales de Propiedad
Horizontal, ya existentes para el caso de Bogota D.C., asi como la creacion de una
instancia a nivel nacional. Se resalta que fa norma contempla la articulacién de las
organizaciones de propiedad horizontal con las organizaciones comunales; sin embargo,
no sefiala la norma, el alcance o cdémo se llevaria a cabo dicha articulacion y en los
articulos que desarrollan las funciones de las instancias en propiedad horizontal, persiste
la desarticulacién con las organizaciones comunales.

ARTICULO 11@°. Fomento de la participacion en la Propiedad Horizontal: Las
autoridades publicas propenderan por la formulacion de politicas publicas
territoriales que garanticen ta 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 120°. 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.
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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 121°. Consejo Nacional de Propiedad Horizontal. Podra crearse el
Consejo Nacional de Propiedad Horizontal, en el que tendra asiento un (1)
representante de cada Consejo Municipai o Distrital de Propiedad Horizontal. El
Consejo Nacional de Propiedad Horizontal tendra asiento en el Sistema Nacional
de Participacién Ciudadana.

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 funcion
reglamentaria en cualquier tiempo. :

El reconocimiento de estas instancias de participacién en el proyecto de ley 301 de 2020
no genera cambios en lo que el IDPAC viene trabajando con los consejos locales de
propiedad horizontal, salvo la creacién del Consejo Nacionat de Propiedad Horizontal
contenido el articulo 121.

En el analisis del régimen comunitario incluido en el proyecto de ley objeto de analisis, es
posible ver como se cumplen con el mandato constitucional contenido en el segundo
aparte det articulo 103, el cual indica:

El Estado contribuirda a la organizacién, promocién y capacitacion de las
asociaciones profesionales civicas, sindicales, comunitarias, juveniles, benéficas o
de utilidad comun no gubernamentales, sin detrimento de su autonomia, con
objeto de que constituyan mecanismos democréaticos de representacion en las
diferentes instancias de participacion, concertacién, control y vigilancia de la
gestion pdblica que se establezcan.

Es necesario indicar que es viable cumplir este mandato mediante el fomento y creacién
de los consejos locales, municipales vy distritales de propiedad horizontal a nivel nacional.

COMENTARIOS

Una vez analizado el proyecto de ley presentamos los comentarios refiriéndonos al
articulado que contiene modificaciones a la Ley 675 de 2001 asi:

1. Se observa que se mantiene una parte importante de los articulos contenidos en la
Ley 675 de 2001 con algunas inclusiones de paragrafos, principios o definiciones, no
obstante, es posible determinar que los cambios propuestos son puntuales
relacionados con asuntos especificos. El proyecto de ley incluye nuevo articulado a
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partir del 87 hasta el 131, los aspectos incluidos en esos casi 40 articulos nuevos
giran principalmente en torno a: un ente de inspeccion, vigilancia y control; vivienda
turistica, registro nacional de administradores y el régimen comunitario, este ultimo de
vital importancia para el impulso de la participacion ciudadana en torno a la propiedad
horizontal.

2. Es necesario resaltar que el proyecto de ley analizado evidencia la relevancia que se
le esta dando a la participacién ciudadana, entendida como un espacio de dialogo con
el Estado, buscando herramientas que permitan y faciliten a la ciudadania y en
especial la poblacién que habita y tiene relaciéon directa con la propiedad horizontal
intervenir de forma directa en las decisiones publicas, asi las cosas es una
oportunidad valiosa que permitird que este sector se involucre en aquellas decisiones
que pueden afectar a la propiedad horizonial.

Adicionalmente, se encuentra importante realizar las siguientes precisiones frente al
articulado, asi:

“ARTICULO 1. Objeto. El objeto de la presente ley es regular la forma especial de
propiedad denominada propiedad horizontal, estableciendo la reglamentacion
necesaria concerniente al mantenimiento, operacién y sostenibilidad fisica, social,
ambiental y econGmica de los bienes privados, asi como de fos bienes y setvicios
comunes que conforman la propiedad horizontal y, los organos de administracién y
gobierno de la propiedad.

De igual manera, liene como objeto establecer el Registro Unico de Administradores
de Propiedad Horizontal, el régimen sancionatorio g los administradores, el régimen
comunitaria v fas medidas para fa convivencia pacifica; incorporar las tecnglogias de
la informacion y las comunicaciones a las actividades de la propiedad horizontal y
adoptar otras disposiciones.”

Al respecto, se indica que resulta en principic pertinente que exista un Registro Unico de
Administradores de Propiedad Horizontal, que tenga por objeto la publicidad de las
calidades y perfiles de quienes aspiran a desempefarse, o se desempenan cOmo
administradores de una propiedad horizontal. Lo anterior, teniendo en cuenta que la
idoneidad del administrador , se relaciona directamente con ias capacidades para cumplir
y hacer cumplir las normas aplicables, el conocimiento de las mismas y las habilidades
para intervenir para mantener et orden y la convivencia pacifica al interior de la Propiedad
Horizontal, entre otros.

No obstante lo anterior, se alerta sobre la necesidad de evaluar el alcance de dicho
registro, recordande que la propiedad horizontal es una forma de dominio sobre unos
bienes privados que conllevan la participacion en la propiedad sobre unos bienes
comunes de! conjunto o edificioc sometido al régimen de PH. Esto para sefhalar que
cualquier regulacion que se adopte, debera respetar la autonomia de los copropietarios y
en todo caso, los requisitos adicionales que se establezcan, no deben hacer mas gravosa
la situacion de los copropietarios, por ejemplo, con exigencias que puedan incrementar el
valor de las expensas o que restrinja practicas comunitarias de organizacion al interior de
la propiedad horizontal.
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No obstante lo anterior, se resalta de la iniciativa, la definicion de un régimen
sancionatorio para el ejercicio de la administracién, sugiriendo atender a un modelo de
autorregulacién en una primera instancia, como opera en los organismos comunales, y
contar con una entidad facultada para conocer en segunda instancia de los conflictos que
se presenten en la PH. Esto para contrarrestar el estado de indefensién de los
copropietarios frente a las posibles irregularidades del administrador o de los érganos
internos, al no contar con mecanismos agiles y practicos diferentes a acudir a la justicia
ordinaria.

ARTICULO 5. Uso de las tecnologias de fa informacién y las comunicaciones. Ef uso y
apropiacion de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones en la propiedad
horizontal debera realizarse progresivamente. La implementacion seré 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
medic telemético que contenga los reglamentos interncs, 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 6rganos 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 y correos de atencion a los copropietarios.

Uno de los presupuestos para la garantia del derecho a la participacion, consiste en el
acceso a la informacion. En este sentido, se considera necesario incentivar la
incorporacion de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones para mantener
informados a todos los copropietarios respecto de las actuaciones de su representante
legal, de sus 6rganos, de las decisiones que se adopten y su avance, en lo administrativo,
contable, cartera, tesoreria etc., con el fin de facilitar el seguimiento y exigir el
cumplimiento a la Ley 675 de 2001 haciendo pleno uso de las facultadas de
representacion, ejecucién, conservacion y recaudo, con el fin de lograr una gestion éptima
de las copropiedades y ofrecer informacidn veraz y oportuna a los copropietarios.

“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 propiedad
horizontal. De encontrarse discordancias entre lo descrito en los pianos de propiedad
horizontal aprobados por la autoridad competente y el reglamento de propiedad
horizontal, prevalecera el contenido de fos planos.”

Es necesario que se establezca el procedimiento para el recibo de las zonas comunes
esenciales y generales de parte de los copropietarios especialmente para los proyectos
de vivienda de interés social y prioritario por el desconocimiento absoluto que los futuros
propietarios tienen de la Ley 675 de 2001, se resalta esta observacion, teniendo en
cuenta que una de las causas que generan conflictividades al interior de las PH, que se
ha identificad en ejercicio de las funciones que desarrolla el IDPAC, guarda relacion con la
presunta entrega inadecuada de las zonas comunes.
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“ARTICULO 66 Funciones. Al consejo de administracion le corresponderd tomar las
determinaciones necesarias, con el proposito que la persona juridica cumpla sus fines,
de acuerdo con lo previsto en la ley y el reglamento de propiedad horizontal. Las
decisiones adoptadas seguirén el principio del bien comin y no podran violar
derechos fundamentales de los propietarios o residentes. Tendran las siguientes
funciones: 1. Supervisar sin coadministrar, al administrador del conjunto y dictar los
regfamentos internos tendientes a que se mantenga la tranquilidad, fa armonia y aseo
entre los residentes de la copropiedad. 2. Asesorar al administrador y al Comité de
Convivencia en todas las cuestiones refativas al mejor funcionamiento de /a
copropiedad, reafizando el control de su gestién. 3. Proponer a la Asamblea General
de Propietarios la realizacion de programas de mejoras, de obras y reparaciones o la
reconstruccion parcial o total del inmueble y la distribucién del costo entre Ios
propietarios. 4. Solicitar al administrador oportuna informacion 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 fo 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 coniratar. En caso que el administrador sea ad honorem, se deberd
dejar esta constancia al momento de certificar la respectiva representacion legal. 7.
Aprobar o improbar los balances mensuales que le presente el administrador. 8.
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.”

De conformidad con el articulo 50 de la Ley 675 de 2001 la representacion legal de la
persona juridica y la administracion del edificio o conjunto corresponderan a un
administrador designado por la asamblea general de propietarios en todos fos edificios 0
conjuntos, salvo en aquellos casos en los que exista el consejo de administracion, donde
serd elegido por dicho érgano, para el periodo que se prevea en el reglamento de
copropiedad.

Si bien la disposicion habilita la posibilidad del ejercicio ad honorem de la administracion,
resulta pertinente especificar 1a forma de vinculacién del administrador en estos eventos,
por cuanto en atenciéon a practicas comunitarias y colaborativas pueden presentarse
figuras de reconocimiento sui generis de labores realizadas por la comunidad en beneficio
de la misma comunidad, sin embargo, se sugiere revisar gue la consagracion de la
ausencia de reconogcimiento econdémico, no vulnere el derecho al trabajo.

La Ley 675 de 2001 en sus articulos 53, 54 y 55, al referirse al consejo de administracion
generaliza mas no individualiza sus funciones de sus miembros, estableciendo que a
dicha instancia le correspondera tomar las determinaciones necesarias, con el proposito
que la persona juridica cumpla sus fines, de acuerdo con lo previsto en la ley y el
reglamento de propiedad horizontal.

Sin perjuicio de lo anterior, y como sugerencia al articulado de la propuesta, el Instituto
considera que se evalle la adicion de una funcidn mas para el consejo, en el sentido de
precisar que el presidente del consejo de administracion debe firmar el contrato de
vinculacién del administrador con la PH y en ausencia de este, lo debe firmar el
presidente de la asamblea ordinaria.
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“ARTICULO 82. Soluciéon de confiictos. Para la solucion 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 podréa 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 podréa
intentar mediante la intervencion de un comité de convivencia elegido de conformidad
con lo indicado en la presente ley, el cual presentara formulas de arreglo, orientadas a
dirimir fas 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 éf sera ad honorem.

2. Mecanismos alternos de solucién de conflictos. Las partes podran acudir para fa
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 participacion ciudadana con las
comunidades, asi mismo establecerén mecanismos de coordinacion y colaboracion
con las comisiones de conciliacién de las organizaciones comunales a fin de

desarroflar planes, programas y proyectos conjuntos que fortalezcan los mecanismos
alternativos de solucion de conflictos.”

La funcién de los Comités de Convivencia al interior de las propiedades horizontales se
caracteriza por la solucion de conflictos entre copropietarios y administracion y entre estos
con el consejo de administracion, a través herramientas juridicas. Teniendo en cuenta que
su labor es limitada y no se extiende mas alla de realizar unos acuerdos amigables entre
las partes en conflicto que no se cumplen y de sugerir sanciones sin recaudar pruebas, es
importante fortalecer su rol y funciones y contemplar una instancia posterior donde se
pueda abocar conocimiento de los asuntos que no logren ser resueltas en el marco de los
Comités de convivencia.

ARTICULO 101, Registro Unico Nacional de Administradores de Propiedad Horizontal
(RUAPH). Créese la plataforma digital def Registro Unico de Administradores de
Propiedad Horizontal, en adelante Registro Unico, de caracter nacional, pubiico,
unipersonal y obligatorio, a cargo del Ministerio del iInterior, en el cual deberd
inscribirse todo aquel que pretenda ejercer funciones de administrador de propiedad
horizontal, siempre que cumpla con fas disposiciones de esta e V ¥ su reglamento.

El RUNAPH serd publico y fuente de consulta en linea y ayuda para que las personas
juridicas constituidas como propiedad horizontal identifiguen quien puede ejercer
legaimente la actividad y contraten personas idéneas y capacitadas para la buena gestién
de sus intereses. Mediante este registro se tiene conocimiento de sanciones y mejor
control del ejercicio de esta actividad que cada dia crece enormemente, al igual que
crecen las problematicas sociales donde no hay una eficiente labor y que afectan la
calidad de vida y la convivencia de los colombianos, y que ha sido ampliamente solicitada
por la poblacion civil, en los diferentes derechos de peticion que la entidad ha tramitado
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en la vltima anualidad.

Se reitera, que si bien el registro, puede brindar insumos para la toma de decisiones al
momento de elegir un administrador de propiedad horizontal, los requisitos establecidos
pueden restringir la libertad de oficio y desconocer las realidades propias de las
comunidades, no soélo econdmicas sing también sociales. Mas bien debiera propenderse
por procesos de formaciéon que generen capacidades en las comunidades para asumir
dicho rol.

Finalmente, desde la experiencia que tenemos realizando inspeccién, Vigilancia y Control
a las organizaciones comunales de primer y segundo grado, nos permitimos realizar las
siguientes recomendaciones:

» Debe quedar claro la entidad competente para adelantar estas funciones, las
facultades que ostentara y los objetivos que se persiguen. Como ejemplo de las
finalidades de la inspeccién, vigilancia y control, puede verse los articulos
2.3.2.2.2,2.3.22.3y2.3.2.2.4 del Decreto 1066 de 2015.

» Tiene mejores efectos la prevencion que la sancion: Nuestra politica actual se
basa en atender a las organizaciones comunales y tomar acciones de mejora
antes que imponer una sancion. Es asi como los encargados de acompanfiar a las
juntas en cada una de sus labores, en el marco del fortalecimiento organizacional,
adelantan acciones encaminadas a resolver las distintas circunstancias que
afectan el buen funcionamiento de la organizacién comunal. La Gltima ratio es el
proceso administrativo sancionatorio.

e Es necesario que las conductas posiblemente reprochables tengan una fuente
clara o se encuentren descritas de tal manera que faciliten la adecuacion tipica de
la accion u omision realizada con la falta.

e Las sanciones a imponer deben ser sefialadas por la norma superior y el tiempo
por el cual estas aplicaran, asi como su eventual publicidad.

« Finalmente, de la experiencia que tenemos adelantando inspeccion, vigilancia y
control podemos afirmar que ello implica la inversion de unos recursos humanos y
economicos importantes para poder adelantar las diferentes actividades. Por tal
razdn, la entidad que realice esta labor debera contar con un presupuesto para
ello, circunstancia que puede impactar fiscalmente.

¢ GENERA GASTOS ADICIONALES?

Si No X

VALORACION DEL GASTO. En caso de ser afirmativa la respuesta de generacion de
gastos Indigue ese gasto adicional a que corresponde.

Pueden ser atendidas por el Presupuesto del Sector
Si No

Sede A: Caite 25 W° 5 - 35

Sede B: Avenits Calle 22 N° 6BC - 51
Sede C: Canmera 18A N° 62C ~ 40
Teléforos: PAX 241 T900 - 241 7930
www.pariicipationbogota.gov .o
Chdigo Postal: 110311
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VIABILIDAD DEL PROYECTO (Sefialar con X la opcién adecuada)
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ALEXANDER REINA OTERO
Director Instituto Distrital para la Participacién y Accién Comunal

At

Elabord: Alejandro Alvarado Valencia Profesional P H.
Eduardo Naranjo Mufioz — Profesional P.H.

Revis¢:  Alejandro Rivera Camero - Subdirecter de Asuntos Comunales
Paula Lorena Castafieda Vasquez — jefe OAJ

Aprobé  Alejandro Rivera Camero - Subdirector de Asuntos Comunales
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