PROYECTO DE LEY N° DE 2022 CAMARA “POR MEDIO DE LA

CUAL SE REFORMA Y ADICIONA LA LEY 675 DE 2001, REFERENTE AL

REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA Y SE DICTAN
OTRAS DISPOSICIONES”.

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°. Modifiquese el Articulo 1 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 1°. Objeto. La presente Ley regula la forma especial de dominio,
denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad
exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los
demas bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia
pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcién social de la
propiedad.

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°. Modifiquese 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 ecoldgica de la propiedad. La propiedad horizontal como
forma especial del derecho de dominio deberé respetar la funcién social y ecologica
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 determinacion de derechos y obligaciones, asi 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 ladignidad 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 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 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. Uso, disfrute y 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. El uso y disfrute de los bienes comunes esenciales de
las propiedades horizontales no podra ser restringido total ni parcialmente.

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

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

10. Informacién. Las copropiedades materializaran el derecho fundamental de
peticion consagrado en el articulo 23 de la Constitucion Politica, estableciendo para
el efecto, canales de comunicacion accesibles y profiriendo respuestas claras,
oportunas y de fondo frente a las peticiones elevadas, dentro de los términos
dispuestos en la Ley.

11. Accesibilidad. Las propiedades horizontales deben ser accesibles para las
personas con discapacidad. Para ello, las propiedades horizontales deben adecuar
su infraestructura y reglamentos de manera que estos no comporten barreras



fisicas, comunicativas o actitudinales que imposibiliten o dificulten el ejercicio y goce
efectivo de derechos por parte de la poblacién con discapacidad.

12. Proteccion, tenencia y bienestar de animales domésticos. La propiedad y
tenencia de animales domésticos constituye un medio para el desarrollo de los
derechos fundamentales al libre desarrollo de la personalidad y la intimidad de las
personas. Las propiedades horizontales estableceran las normas que permitan la
tenencia de animales domésticos bajo estandares que respeten los derechos, la
salubridad y convivencia de los copropietarios y garanticen en todo momento la
proteccion y bienestar de los animales domésticos que en ellas se encuentren.

Los propietarios y tenedores de animales domésticos deberan su deber de
proteccion y cuidado de los animales en los términos previstos en la Constitucion y
la Ley.

Articulo 4°. Modifiquese 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 expedicion 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, urbanizacibn 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 comun.

El curador urbano, la autoridad municipal o distrital competente para el estudio,
deberd 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 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
solucion de conflictos y el fomento del respeto de derechos y obligaciones dentro
de una comunidad, de forma estratégica para lograr el funcionamiento, operacion y
sostenibilidad fisica, social, ambiental y economica 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,
solucion 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 aplicables.

Agrupaciéon de lotes o propiedad horizontal por niveles. Corresponde a la
modalidad de propiedad horizontal en virtud de la cual el propietario de uno o varios
predios somete el (los) mismo (s) al régimen de la propiedad horizontal con el fin de
generar unidades privadas que a su vez pueden ser sometidas al mismo régimen.
Las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal de primer
nivel o agrupacion de lotes serén de obligatorio cumplimiento para las propiedades
horizontales de los demas niveles. Cada propiedad horizontal tendra personeria
juridica indistintamente del nivel al que pertenezcan. Los bienes comunes de cada
uno de los niveles de propiedad horizontal se describiran en los respectivos
reglamentos y los actos administrativos que aprueben su constitucion.

Para efectos de la presente Ley, por primer nivel se entendera la conformacion de
propiedades horizontales sobre agrupacion de lotes. Por segundo nivel, se
entenderan las propiedades horizontales que se conformen sobre los predios o
inmuebles de primer nivel.

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 extensién que no ha sido sometida al 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 el proyecto se desarrolle por etapas, esta circunstancia debera
especificarse en la oferta comercial indicando los usos asignados al area de futuro



desarrollo, sin perjuicio que estos puedan modificarse bajo el régimen de usos
contenido en la normatividad urbanistica respectiva

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 &rea
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 &reas 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 comdn 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
gue 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 y animales de compaiiia, 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, ubicacibn 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 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 participacion 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 proporcion con que cada uno
contribuird en 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 0 mas predios que mantienen su area Yy 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 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 bienes privados o comunes de la propiedad horizontal,



siempre y cuando no se trate de areas o bienes que por su naturaleza deban 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.

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 comuan y proindiviso de los comunes en proporcion al coeficiente de
copropiedad que le sea asignado en el reglamento de propiedad horizontal.

Decision de contenido econémico. Determinacidén acogida por la asamblea de
copropietarios, de contenido econdmico, a través de la cual se obliga 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 econdémico. Determinacion acogida por la asamblea de
copropietarios cuya adopcion 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,
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 depdsitos.

Delegado. Persona natural que representa a uno o mas copropietarios ante la
asamblea general o multijunta, mediante una autorizacion escrita y suscrita por el
copropietario respectivo.

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

El gobierno nacional podra reglamentar tarifas diferenciadas del servicio de
vigilancia en propiedades horizontales, atendiendo el estrato socio-economico 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 correspondiente 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
podr& ser bifamiliar o multifamiliar.

Mdédulos de contribucidn. indices que establecen la participacion porcentual de
los propietarios de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en
relacion 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 numero 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 deliberacion y decision de este érgano seran las
establecidas en el respectivo reglamento.

Cuando la presente Ley se refiera a la 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, segun sea el caso, que incorporen la reglamentacion expedida
para los disefios arquitectdénicos en los que se tengan en cuenta las normas
correspondientes en materia de movilidad reducida. lgualmente, 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, ni deberan
inscribirse 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 econdmicas o0 a la prestacion de servicios especializados al publico
de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

Dentro de esta definicidon 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 manipulaciéon 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.

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
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.

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 liboremente 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 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
etapa o las etapas ya construidas.

Propiedades horizontales por niveles. Modalidad de propiedad horizontal a la que
pueden ser sometidos predios localizados en suelo urbano o rural de los municipios
y distritos y, en la que 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 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 que constituya la propiedad
horizontal o en cabeza de los terceros a quien este 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 y las sanciones ejecutoriadas impuestas
a los administradores.

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, sefalando la regulacion
concerniente a la determinacion de los bienes privados o de dominio particular, los
bienes comunes, 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 armoénica y pacifica entre los copropietarios
y/o tenedores de los bienes privados, los 6rganos de administracién que componen
la misma y las demas disposiciones previstas en la Ley.

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 administracion y demas terceros que
contraten con la persona juridica.

La adquisicion, uso o tenencia de bienes privados o comunes a cualquier titulo, asi
como la vinculacién o contratacién con la persona juridica implica la aceptacion y
sometimiento al reglamento de propiedad horizontal.

Reglamento de propiedad horizontal electronico. Copia escaneada o
digitalizada 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 gue 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 econémica de los bienes comunes, a la



cual le podran ser aplicados criterios objetivos que sustenten la diferenciacién en la
contribucion de los copropietarios que forman parte del mismo.

Unidades inmobiliarias. Las unidades inmobiliarias son conjuntos de edificios,
casas y demds 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 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 propiedad
horizontal de uso comercial y de servicios, de acuerdo con las normas urbanisticas
y con las disposiciones que rigen la copropiedad. La definiciébn 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 &rea 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°. Adicionese el Articulo 3A a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 3A°. Uso de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones.
El uso y apropiacion de las tecnologias de la informacién y las comunicaciones en
la propiedad horizontal debera realizarse progresivamente.

La implementacion 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. En un plazo de cinco (5) afios a partir de la entrada en vigencia de la
presente Ley, las propiedades horizontales deberan implementar las tecnologias de
la informacion y las comunicaciones en todas sus actividades.

Las propiedades horizontales de vivienda VIS (Vivienda de Interés Social) y VIP
(Vivienda de Interés Prioritario), no estaran sometidas al plazo previamente
establecido. En este caso, el gobierno nacional por medio del Ministerio de Vivienda



Ciudad y Territorio, que reglamentara su implementacion, en la que se deberan
establecer mecanismos de apoyo para la presente.

La propiedad horizontal debera propender por habilitar un servicio de alojamiento o
almacenamiento de archivos en linea para contenido estatico, una pagina web o
cualguier medio telematico que contenga la informacion relevante para el
funcionamiento de la propiedad horizontal, entre las que se encuentra, los
reglamentos internos, la informacion juridica, contable y presupuestal; mecanismos
de resolucion de conflictos, convocatorias a las asambleas y a los consejos,
informacion completa de los integrantes del consejo de administracion y del comité
de convivencia, actas de las asambleas generales y de las reuniones de los
consejos de administracion, asi como de los comités de convivencia y toda la
informacion 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 el servicio de alojamiento o almacenamiento de archivos en linea para contenido
estatico, pagina web o en cualquier medio telematico usado se debera informar las
lineas y correos de atencién a los copropietarios y los correos electronicos de los
organos de administraciéon 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 cuéles 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 reunion donde se aprueben las cuentas.
En todo caso, la obligacién de publicaciéon no se extiende a documentos que versen
sobre secretos industriales o informacion confidencial que pueda ser usada en
detrimento de los intereses comerciales.

Articulo 6°. Modifiquese 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 deberé incluir
como minimo:

1. El nombre e identificacién 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 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 determinacion 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 mdédulos de contribucion, segun el caso.

7. El uso de suelo y las actividades permitidas en los bienes de dominio particular
gue 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 la escritura.

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

9. En el caso de las propiedades horizontales construidas con el propdsito exclusivo
de prestar el servicio de hospedaje u alojamiento, tal caracteristica debera
consignarse de manera explicita en la escritura y reglamento de la propiedad
horizontal adicionando la inscripcién en el Registro Nacional de Turismo o norma
gue lo modifique o sustituya. La asamblea o la multijunta con la aprobacion 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 -POT- respectivo

Ademas de este contenido basico, los reglamentos de propiedad horizontal incluiran
las regulaciones relacionadas con la administracién, direcciéon 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 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 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 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
gue 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, salvo que sea por orden judicial
ejecutoriada.

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, manual de convivencia y de los planos eléctricos e hidraulicos, ya sea en
medio fisico o digital.

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

Articulo 7°. Propiedad horizontal por etapas. Modalidad de construccion de la
capropiedad horizontal a la cual pueden ser sometidos edificios, conjuntos o
agrupaciones cuyo propietario inicial plantee su desarrollo por etapas. Esta
modalidad sera sefalada en la escritura publica de constitucion 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 integrard el propietario inicial 0 su sucesor o
causahabiente mediante escrituras publicas de adicion al reglamento de propiedad
horizontal inicial, en las cuales se identificar4 plenamente la etapa que se adiciona
indicando las unidades privadas, los bienes comunes que la conforman y el nuevo
calculo 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 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 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 propiedad horizontal por etapas, el propietario inicial y/o constructor
debera informar tal circunstancia en la fase de comercializacion del proyecto. De
igual manera, el propietario inicial debera asumir los costos de la adicién del
reglamento de propiedad horizontal por la incorporacion de etapas 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°. Adicionese el Articulo 7A 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, estaran 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 edificacion 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 contard 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 érganos de
administracion y gobierno previstos en la presente Ley.

Articulo 9°. Adicionese el Articulo 7B a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 7B°. Del contenido del reglamento 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 determinacién 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 6rganos 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 tradiciébn del inmueble sobre el cual se constituya la agrupacion de
lotes.

Los edificios 0 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
determinacion de los bienes comunes de la 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 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°. Modifiquese el Articulo 8 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 8o. 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 del edificio o conjunto, 0 a la persona o
entidad en quien este delegue esta facultad. La inscripcion, renovacion o
actualizacion se realizara mediante la presentacion ante el funcionario o entidad
competente de la escritura registrada de constitucion del régimen de propiedad
horizontal y los documentos que acrediten los hombramientos y aceptaciones de
quienes ejerzan la representacion legal y del revisor fiscal. También seré objeto de
inscripcién la escritura de extincion de la propiedad horizontal, para efectos de
certificar sobre el estado de liquidacién de la persona juridica.

Para la inscripcion, renovacion o actualizacion del representante legal de la
propiedad horizontal no podran exigirse la presentacion de la escritura publica, salvo
gue se haya modificado con posterioridad a la inscripcion inicial y no se haya
realizado la respectiva actualizacion.

En ningln caso se podran exigir trdmites o requisitos adicionales para la inscripcion,
renovacion o actualizacion de las certificaciones de representacion legal, salvo que
de oficio 0 a peticion de parte se requiera verificar la autenticidad de las actas
aportadas.

Paragrafo 1°. La autoridad competente deber& dar respuesta a la solicitud dentro
de los quince (15) dias habiles siguientes a la radicacion. El incumplimiento de este
término dard lugar a la sancién disciplinaria de multa de 25 UVT, de acuerdo con el
Cadigo Disciplinario Unico o la norma que lo reemplace o modifique.

Paragrafo 2°. Los proyectos de vivienda de interés social, y vivienda de interés
prioritario de 5 o0 menos unidades de vivienda estaran exentos del tramite para la
certificacién sobre la existencia y representacion legal descrito en este articulo. En
estos casos bastara con la suscripcidn de la escritura publica y posterior registro en
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, para la creacion de la persona
juridica.

Articulo 11°. Modifiquese el Articulo 9 de la Ley 675 de 2001, el cual quedaré 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 decisién unanime de los titulares del derecho de propiedad sobre bienes de
dominio particular, siempre y cuando medie la aceptaciéon 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
gue 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 gque 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 autobnomo o de
afectacion u otra forma de colaboracion 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 liquidacién 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, gravdmenes, 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
0 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
asociacion, 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°. Sila decision 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 disposicion.

Paragrafo 5°. Si todos los propietarios deciden transferir el dominio sobre sus
unidades al nuevo ente, patrimonio o asociacion, se procedera a la disolucion y
liquidacion de la persona juridica propiedad horizontal, sin que haya lugar a la
division de la copropiedad referida en el articulo 11 de la presente Ley.

Articulo 12° Adicidnese el articulo 9A a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 9A°. Exclusion de la propiedad horizontal. Cuando dentro de la
propiedad horizontal se hayan declarado “zonas de cesidn de uso publico” por parte
de la autoridad competente, cualquiera de los copropietarios directamente
afectados por la decision de la declaratoria de “zona de cesion de uso publico”,
podra solicitar la exclusion de su unidad privada del régimen de propiedad
horizontal. En estos casos, la exclusiébn se configurar4 por acto administrativo
expedido por la Alcaldia Distrital, Municipal o Local del lugar donde se ubique la
propiedad horizontal.

El acto administrativo de exclusion, sera requisito para la eliminacién de la anotacion
de pertenencia de la unidad privada al régimen de propiedad horizontal, en el
respectivo certificado de libertad y tradicién. El acto de eliminacién de la anotacion,
se entenderd como acto sin cuantia.

Lo anterior, de acuerdo a la cesion obligatoria de zonas con destino a uso publico,
dispuesto en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de
2017, Ley 1955 de 2019 y demas normas que las modifiguen, adicione o
reemplacen, que sean concordantes con la adquisicion de predios para satisfacer
el interés general.

Articulo 13°. Modifiquese el articulo 15 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 15°. Seguros. Todos los edificios 0 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. Igualmente, aquéllos podran

constituir polizas de seguros para cubrir los riesgos que se puedan generar a
ocupantes o visitantes en areas comunes como piscinas, juegos infantiles, o
similares, cuando se tengan estas zonas.

Cuando la copropiedad sea operadora o administradora directa de unidades
privadas destinadas a la prestacion de servicios de alojamiento y hospedaje, debera
contar con una poliza de seguro de responsabilidad contra dafios a huéspedes y a



terceros. Esta pdliza debera cubrir cualquier siniestro que se presente durante la
prestacion del servicio de alojamiento turistico. Como minimo, debera cubrir los
riesgos de muerte, incapacidad permanente, incapacidad temporal, lesiones, dafios
a bienes de terceros y gastos médicos.

El gobierno nacional debera reglamentar la expedicion de polizas de seguro a
primera pérdida, seguro parcial, de cobertura minima contra incendio y terremoto,
de vigencia anual y con pagos mensuales sin cobro de intereses, que sea aplicable
a todas las propiedades horizontales que por sus condiciones de riesgo no
encuentren seguro que las cubra por el valor total de reconstruccion.

Paragrafo 1°. En todo caso sera obligatoria la constitucion de poélizas de seguros
que cubran contra los riesgos de incendio y terremoto de los bienes comunes
susceptibles a ser asegurados que trata la presente Ley.

Paragrafo 2°. Las indemnizaciones provenientes de los seguros quedaran
afectadas en primer término a la reconstruccion del edificio o conjunto en los casos
gue ésta sea procedente. Si el inmueble no es reconstruido, el importe de la
indemnizacion 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.

Paragrafo 3°. Las aseguradoras legalmente establecidas en el pais, no podran
negarse a cotizar las polizas de seguros de los edificios 0 conjuntos residenciales
sometidos al régimen de propiedad horizontal que requieran, para proteger las areas
comunes de la copropiedad contra los riesgos de incendio y terremoto
independiente de la antigliedad y/o sitio donde estén ubicados.

Articulo 14°. Modifiquese el Articulo 16 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 16°. Identificacion 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 del edificio o conjunto. La propiedad sobre los
bienes privados implica un derecho de copropiedad sobre los bienes comunes del
edificio o conjunto, en proporcién con los coeficientes de copropiedad. En todo acto
de disposicion, gravamen o embargo de un bien privado se entenderan incluidos
estos bienes y no podra efectuarse estos actos en relacion 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 del edificio o conjunto, en proporcién al coeficiente de
copropiedad respectivo.



Paradgrafo 2°. En los municipios o distritos donde existan planos prediales
georreferenciados, adoptados o debidamente aprobados por la autoridad catastral
competente, estos tendrén prelacion sobre los demas sistemas para la identificacién
de los bienes aqui sefialados.

Paragrafo 3°. Los bienes privados o de dominio particular que hagan parte de la
propiedad horizontal deben ser accesibles para las personas con discapacidad. La
accesibilidad debe estar prevista en los planos y debe ser certificada al momento
de la entrega.

Articulo 15°. Modifiquese 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 0 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 serdn 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
gue el adquiriente de la vivienda solamente asuma la proporcion del gravamen que
corresponda a su respectivo crédito hipotecario y en ningun 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 sometié 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 aceptacién 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 16°. Adicionese el Articulo 19A a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 19A°. Modificaciones a los bienes comunes. En el evento de existir
modificaciones arquitectdnicas a los bienes comunes, que varien las condiciones



comerciales de lo ofertado, ello debera ser aprobado por la entidad competente y
debera informarse dicha circunstancia a los compradores.

El incumplimiento de lo anterior, conllevara a las sanciones establecidas en la Ley
1480 de 2011 o a la norma que la modifique o reemplace.

Articulo 17°. Modifiquese 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 gque 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, segun 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
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 construccidén y enajenacion de un numero de bienes privados que
representen por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) 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.

Para efectos de entrega del sistema de ascensores, se debera seguir el
procedimiento establecido en la presente Ley para la entrega de bienes comunes
de uso y goce general.

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 enajenacion de un namero de bienes
privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los
coeficientes de copropiedad.

Los bienes comunes deben ser accesibles para las personas con discapacidad
desde el momento de su entrega.



Paragrafo. En los casos donde el constructor o propietario inicial tenga 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 18°. Adicidnese el Articulo 24A a la Ley 675 de 2001, el cual quedaré asi:

Articulo 24A°. 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 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
hard cuando se haya terminado la construccion y enajenacién de un nimero de
bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%)
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 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.

Para efectos de la entrega del sistema de ascensores se deberd seguir el
procedimiento establecido en la presente Ley para la entrega de bienes comunes
de uso y goce general.

Articulo 19°. Adicidnese 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, prorrogas 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, prevaleceréa el contenido de los planos.

Los planos de las propiedades horizontales deben prever que su infraestructura sea
accesible fisica y comunicativamente para las personas con discapacidad.



Articulo 20°. Adicionese 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 numero de
bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%)
de los coeficientes de copropiedad, deber4d convocar a la asamblea de
copropietarios 0 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 multijjunta se fijard 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 deber& designar un perito con experiencia relacionada de
por lo menos dos (2) afios en temas de normas urbanisticas, propiedad horizontal,
construccion 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, 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 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 y/o no son accesibles para las personas
con discapacidad, 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 y/o las haga accesibles para las personas con discapacidad
segun sea el caso. 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 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 21°. Adicidnese 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
correspondientes, dentro de los plazos que al efecto prevean las normas nacionales,
con el fin de dar inicio a un proceso administrativo y/o judicial 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 o0 a
las instancias judiciales correspondientes si asi lo determinan, dentro de los plazos
que al efecto prevean las normas nacionales.

Articulo 22°. Adicionese el Articulo 24E a la Ley 675 de 2001, el cual quedaré asi:

Articulo 24E°. Designacion y régimen de incompatibilidades del perito. El
perito sera designado por la Cadmara de Comercio de la jurisdiccidn 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.

Los honorarios del perito seran sufragados por las partes en igual proporcion. 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 proceso, a fin de garantizar los
derechos de los propietarios o beneficiarios de viviendas gratuitas de interés social
y prioritario de estratos 1y 2.

El perito designado estara sujeto al siguiente régimen de incompatibilidades y no
podr& actuar en esa calidad en propiedades horizontales:

1. En las cuales intervenga o haya intervenido profesionalmente en cualquier otra
calidad.

2. Enlas que tenga alguna participacion 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 participacion o intereses comerciales de cualquier
naturaleza.

Articulo 23°. Adicidnese 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, certificara el correcto estado del respectivo sistema
0 elemento que tenga la naturaleza 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 su efectiva instalacion 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 24°. Adicionese 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 los articulos anteriores con relacion a los bienes
comunes, podra ser objeto de sancion por parte de las Alcaldias Municipales,
Distritales o Locales y 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 por parte de la
Superintendencia de Industria y Comercio por las conductas que puedan configurar
vulneraciones a las normas de proteccién a los consumidores contenidas en el
Estatuto del Consumidor -Ley 1480 de 2011- o la que haga sus veces.

Articulo 25°. Adicidnese 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 destinacion de los bienes comunes de
uso exclusivo.

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 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 26°. Adicionese el Articulo 35A a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 35A°. Actividad contractual. En los procesos contractuales que se
adelanten en la propiedad horizontal, deberdn seguirse los principios de
transparencia, publicidad, economia y planeacién. Cuando un copropietario 0 mas
lo soliciten, previo a la contratacion, deberdn considerarse una pluralidad de
cotizaciones, a fin de escoger la mas favorable a la propiedad horizontal.

Articulo 27°. Modifiquese el Articulo 37 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 37°. Integracién y alcance de sus decisiones. La asamblea general la
constituiran los propietarios de bienes privados, o0 sus representantes o delegados,
reunidos con el quorum y 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 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.

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 6rganos, y en lo pertinente para los
usuarios y ocupantes del edificio o conjunto.

Articulo 28°. Modifiquese 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 comunicacién 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 teleméaticos 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 29°. Modifiquese 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, seflalando 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
qgue 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 30°. Modifiquese el Articulo 44 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 44°. Decisiones en reuniones no presenciales. Las decisiones adoptadas
en reuniones no presenciales requeriran el mismo quorum y mayorias necesarios
para la adopcion de decisiones en sesiones 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.

Articulo 31°. Modifiquese 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 destinacion 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.

Aprobacién de expensas comunes diferentes de las necesarias.

Asignacion de un bien comun al uso y goce exclusivo de un determinado bien

privado, cuando asi lo haya solicitado un copropietario.

B w



Reforma a los estatutos y reglamento de propiedad horizontal

Desafectacion de un bien comun no esencial.

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 prohibicién o autorizacion de destinar las unidades privadas al servicio de
hospedaje u alojamiento.

10. Adquisicién de inmuebles para la propiedad horizontal.

11.Liquidacion y disolucion.

No o

Paragrafo. Las decisiones previstas en este articulo no podran tomarse en
reuniones de segunda convocatoria, salvo qué en este Ultimo caso, se obtenga la
mayoria exigida por esta Ley.

Articulo 32°. Adicionese el Capitulo X-A, el cual se denominara:
De la Multijunta
Articulo 33°. Adicidnese el Articulo 49A 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 qguorum vy 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 34°. Adicidnese el Articulo 49B a la Ley 675 de 2001, el cual quedaré asi:

Articulo 49B°. Naturaleza y funciones. La multijunta es el maximo 6rgano de
direccion de la persona juridica en las propiedades horizontales de primer nivel y
tendra como funciones, las siguientes.

1. Nombrary 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 las unidades y las cuotas para atender las
expensas ordinarias o0 extraordinarias, asi como incrementar el fondo de
imprevistos, cuando fuere el caso.

4. Elegiry 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.

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 bien comun.

7. Aprobar las obras de ampliacion, modificacibn o adecuacién 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 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.

Paradgrafo. Las decisiones tomadas por la multijunta seran de obligatorio
cumplimiento tanto para las propiedades horizontales de primer nivel como de los
restantes niveles.

Articulo 35°. Adicidnese 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
[, capitulo X de la presente Ley.

Articulo 36°. Modifiquese 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
ejecucion, conservacion, representacion y recaudo. Sus funciones basicas son las
siguientes.

1. Velar por el cumplimiento de las exigencias relacionadas con la seguridad y
accesibilidad 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 ejecuciéon 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 construccion y en la oferta comercial
y/o no son accesibles para las personas con discapacidad; debera informar a la
asamblea y reportar a las autoridades distritales o0 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. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de administracion,
conservacion y disposiciéon 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
gue surgen como consecuencia de la desafectacidon 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 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.

6. 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
ejercicio anterior, los balances de prueba y su respectiva ejecucién presupuestal.

7. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad de la propiedad
horizontal.

8. 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 autorizacion alguna

9. 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 agrupacién. Lo anterior, se debera hacer bajo el estricto



cumplimiento de las disposiciones contenidas en las Leyes 1266 de 2008 y 1581 de
2012y, las demas normas que las modifiquen o reglamenten

10. Suministrar informacion actualizada y veraz en el Registro Unico Nacional de
Administradores de Propiedad Horizontal.

11. 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.

12. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder
poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija.

13. 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. Verificar el cumplimiento de las disposiciones reglamentarias de la propiedad
horizontal tendientes a garantizar la proteccion, el bienestar y la convivencia de los
copropietarios y de quienes tengan animales de compafia al interior de la
copropiedad. Ante las fallas en el deber de cuidado y convivencia debera dar a
conocer o poner en conocimiento a las autoridades correspondientes.

15. 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.

16. Poner en conocimiento de los propietarios y residentes de la propiedad
horizontal, las actas de la asamblea general y del consejo de administracién, si lo
hubiere.

17. Rendir cuentas documentadas y pormenorizadas de su gestion cuando los
organismos de administracién lo requieran.

18. 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.

19. En el caso de administradores de propiedades horizontales de uso comercial,
de servicio e industrial, se debera cuidar el secreto industrial o la informacion
confidencial, que de ser divulgada afecte los intereses de la organizacion.



20. 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 y/o eventos epidemioldgicos que se presenten en la propiedad
horizontal.

21. Dar respuesta oportuna, clara y de fondo frente a los derechos de peticion
radicados.

22. 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 37°. Modifiquese el Articulo 52 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 52°. Administracién provisional. Mientras el érgano competente no elija al
administrador de la propiedad horizontal, ejercerd como tal el propietario inicial,
quien podré contratar con un tercero tal gestion.

No obstante lo indicado en este articulo, cesard la gestion del propietario inicial
como administrador provisional cuando se deba realizar la entrega de bienes,
siempre que se haya terminado la construccion y enajenacion de un namero de
bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%)
de los coeficientes de copropiedad.

Cumplida la condiciéon 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 redina 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 0 asambleas de copropietarios que se requieran o
resulten convenientes durante su gestion. En todo caso, si no lo hubiere hecho
antes, debera convocar a la multijjunta 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.

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 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 sefiale
el cumplimiento de todas las obligaciones a su cargo durante su gestion.

8. Adoptar los ajustes razonables que se requieran para garantizar la participacion
en condiciones de igualdad de las personas con discapacidad en la asamblea
general, multijunta o consejo de administracion segun sea el caso.

9. Todas las demés 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 cesara cuando se haya
terminado la construcciéon y enajenaciéon de un namero de bienes privados que
representen por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de
copropiedad.

Paragrafo 2°. El administrador provisional debera estar inscrito en el Registro Unico
de Administradores de Propiedad Horizontal.

Articulo 38°. Modifiquese el Articulo 53 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 53°. Obligatoriedad. Los edificios 0 conjuntos de uso comercial 0 mixto,
integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo parqueaderos o
depasitos, tendran un consejo de administracion, integrado por un niamero impar de
tres (3) o mas propietarios de las unidades privadas respectivas, o sus delegados.
En aquellos que tengan un numero 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, integrados por mas de treinta (30)
bienes privados excluyendo parqueaderos o depdsitos, sera potestativo consagrar
tal organismo en los reglamentos de propiedad horizontal.

Articulo 39°. Modifiquese el Articulo 55 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 55° Funciones. Al consejo de administracion le correspondera tomar las
determinaciones necesarias, con el propdésito que la persona juridica cumpla sus
fines, de acuerdo con lo previsto en la Ley y el reglamento de propiedad horizontal.
Las decisiones adoptadas seguirdn el principio del bien comdn 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 realizacién de programas de
mejoras, de obras y reparaciones o la reconstruccion 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 reunion 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 administracién 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 administracion o de la copropiedad, no
podran representar a ningun copropietario. El poder o la autorizacion otorgada en
este sentido, sera nulo.

Paragrafo 2°. La asamblea o la multijunta, podré establecer limites al periodo de
los miembros del consejo de administracién, sin que para estos efectos sea
necesario la modificacion del reglamento.

Paragrafo 3°. En las propiedades horizontales por niveles o propiedades
horizontales compuestas por varias torres y/o inmuebles con diferentes tipos de uso,
en caso de que se solicite por cualquier copropietario, el consejo de administracion
debera estar conformado por un representante de cada nivel, torre o tipo de uso del
inmueble.

Articulo 40°. Adicidnese el Articulo 55A a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 55A°. Prohibiciones. A los miembros del consejo de administracion 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 administracién deber& apartarse de sus
funciones de consejero en tanto ejerza como administrador.

4. Emitir érdenes a los empleados que sirven a la copropiedad. Esta funcion sera
exclusiva del administrador, salvo que por su omision, fuerza mayor o caso fortuito
se requiera, asumiendo en estos casos la responsabilidad que ello conlleve.

5. En el caso de propiedades horizontales de uso mixto o de las propiedades de uso
comercial y por servicios, también le esta prohibido a los miembros del consejo de
administracion, revelar informacién comercial o industrial, usar informacion



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 administracion no podran ser
exonerados del pago de cuotas de administracion o ser beneficiarios de descuentos
en el pago de las mismas, en razon a su condicion de miembros del consejo de
administracion, salvo que no participen en la decisiébn que sobre este particular
adopte la asamblea o multijunta.

Articulo 41° Adicidénese el Articulo 55B a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 55B°. Responsabilidad solidaria. Los miembros del consejo de
administracion seran responsables solidariamente por las multas que se
establezcan al administrador, siempre y cuando se demuestre su participacién en
las faltas dispuestas en la presente Ley, sin perjuicio de lo dispuesto por la
jurisdiccién ordinaria.

Articulo 42°. Modifiquese el Articulo 58 de la Ley 675 de 2001, el cual quedaré asi:

Articulo 58°. Soluciéon 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 6rgano de direccion
o control de la persona juridica, en razén de la aplicacién o interpretaciéon 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
férmulas de arreglo orientadas a dirimir las controversias y propender
continuadamente por el fortalecimiento de 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.
En las actuaciones de los comités de convivencia, deberan respetarse las
garantias del debido proceso, la amigable composicion y de la prevencion de
controversias

El Comité de Convivencia debera garantizar la imparcialidad, publicidad, el
debido proceso, asi como el respeto a la amigable composicion y la



prevencion de controversias. El acta suscrita por las partes y por los
miembros del comité debera preceder de unos tiempos adecuados para
escuchar a las partes sobre las diferencias que han dado lugar a la
controversia.

Las Actuaciones que adelanten los Comités de Convivencia deberan constar
en archivo fisico o digital, relacionadas en las actas para la publicacién y el
debido archivo de la Propiedad Horizontal.

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, 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 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 solucion de conflictos.

Paragrafo 1°. Los comités de convivencia estaran integrados por un niamero 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°. El propietario inicial al momento de la entrega de las unidades
inmobiliarias y el arrendador en los contratos de arrendamiento inicial debera
informar a los copropietarios de los deberes y obligaciones que implica vivir en un
régimen de propiedad horizontal. Para estos efectos se entregara copia del Manual
de Convivencia y podrdn organizarse capacitaciones conjuntas o entrega de
informacion personalizada. Con el proposito de disminuir los conflictos de
convivencia en la propiedad horizontal.

Paragrafo 3°. ElI comité consagrado en el presente articulo, en ningln caso podra
imponer sanciones.

Articulo 43°. Adicidnese el Articulo 58A a la Ley 675 de 2001, el cual quedaré asi:

Articulo 58A°. Manual de convivencia. La propiedad horizontal debera elaborar y
socializar un manual de convivencia de acuerdo a sus necesidades e intereses con
apoyo de su representante legal, en afinidad con los principios constitucionales, los
gue establezca este régimen y las directrices que el Ministerio del Interior dictamine
en garantia de los derechos y obligaciones individuales y colectivas.



El manual de convivencia debera contener como minimo el desarrollo de las
funciones asignadas al comité de convivencia.

El Ministerio del Interior, el Consejo Nacional de Propiedad Horizontal y las
entidades territoriales competentes, podran ofrecer programas de capacitacion a los
organos 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 simple, 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 normas del manual de convivencia que contradigan lo dispuesto en la Ley y, el
reglamento de propiedad horizontal, se entenderan por no escritas.

En ningun caso, el manual de convivencia podra contradecir lo dispuesto en el
reglamento de propiedad horizontal, en esta Ley o demas Leyes sobre la materia,
las que la modifiquen o reemplacen. En caso de inexistencia de norma en el manual
que regule el conflicto, se aplicaran en su orden la Ley o el Reglamento.

Articulo 44°. Adicidénese el Articulo 58B a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 58B°. Protocolo violencia intrafamiliar. Los comités de convivencia
deberan contar con un protocolo de articulaciéon con las entidades competentes, a
fin de atender casos en los cuales en la propiedad horizontal se presenten presuntos
casos de violencia intrafamiliar. Las alcaldias municipales y distritales y la
gobernacion del Archipiélago de San Andrés Providencia y Santa Catalina deberan
capacitar a los comités de convivencia en esta materia.

El Ministerio de Justicia y del Derecho debera reglamentar la implementacién de los
protocolos de atencidon de violencia intrafamiliar dentro de los seis (6) meses
siguientes a la sancién de la Ley.

Articulo 45°. Adiciénese el Articulo 58C a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 58C. 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 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.

Articulo 46° 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 no pecuniarias consagradas en la Ley o en el
reglamento de propiedad horizontal 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
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 circulacion de la propiedad horizontal de la
lista de los infractores con indicacién expresa del hecho o acto que origina la
sancion. Cualquier informacién sensible y/o privada de las personas que se
llegue a obtener no puede, en ningln caso, ser objeto de publicacion o
difusidén, so pena de que contra tal conducta sea censurada a través del
control concreto de constitucionalidad.

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. 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 ninglin caso se podré 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 47°. Adiciénese el articulo 63A a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 63A°. Accesibilidad para personas con discapacidad. Las unidades
inmobiliarias cerradas deberan ser accesibles para las personas con discapacidad,
para ello, la infraestructura y reglamentos de estas unidades no pueden comportar
barreras fisicas, comunicativas o actitudinales que imposibiliten o dificulten el
ejercicio y goce efectivo de derechos por parte de la poblacion con discapacidad.



Las unidades inmobiliarias cerradas existentes al momento de la entrada en
vigencia de esta Ley podran realizar las adecuaciones para garantizar la
accesibilidad de personas con discapacidad de manera progresiva. Las
adecuaciones deberan realizarse, en todo caso, como maximo dentro de los de
ocho (8) afios siguientes, a partir de entrada en vigencia de esta Ley.

La exigencia de accesibilidad sera de aplicacion inmediata para las unidades
inmobiliarias cerradas cuya construccion inicie con posterioridad a la entrada en
vigencia de esta Ley.

Siempre que un residente o propietario lo solicite de manera expresa, la propiedad
horizontal deberd realizar los ajustes razonables correspondientes para que su
reglamento sea accesible para las personas con discapacidad.

Articulo 48°. Adicidnese el articulo 76A a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 76A. Accesibilidad para personas con discapacidad en la
deliberacion. Se debera garantizar la accesibilidad de las personas en condicién
de discapacidad en todos los espacios de deliberacion y votacion de la Asamblea
General, la Multijunta, el Consejo de Administracion o cualquiera de las autoridades
internas -sean o no presenciales- de la propiedad horizontal. Se deberan adoptar
todos los ajustes razonables que sean necesarios para tal fin.

En caso tal que la Asamblea General, la Multijunta, el Consejo de Administracion o
cualquiera de las autoridades internas de la propiedad horizontal no garantice la
participacion de los propietarios y residentes con discapacidad en condiciones de
igualdad y accesibilidad en las reuniones que se realicen, las decisiones que alli se
tomen no seran de obligatorio cumplimiento para las personas con discapacidad.

Articulo 49°. Modifiquese el nombre del Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual
guedara asi:

DISPOSICIONES VARIAS
Articulo 50°. Adiciénese el capitulo Il al Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual
gquedara asi: )
) CAPITULO I
Registro Unico Nacional de Administradores de Propiedad Horizontal
Articulo 51°. Adicionese 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 anotacion se realizara en la Camara de Comercio de la jurisdiccion donde se
pretenda realizar la actividad.

La inscripcion en el registro para administradores de propiedad horizontal de uso
residencial multifamiliar ubicadas en estratos uno (1) dos (2) y tres (3) sera de
caracter gratuito.

La solicitud, inscripcion, consultas y publicacién de ofertas laborales o de prestacion
de servicios para administradores y, consultas del registro seran gratuitas en todo
el territorio nacional.

El Registro Unico Nacional de Administradores de Propiedad Horizontal (RUAPH)
debera ser accesible para las personas con discapacidad. Asi, deberan ser
accesibles para las personas con discapacidad tanto los formatos de inscripcion
para todo aquel que pretenda ejercer funciones de administrador como los portales
de consulta de la informacion y la informacion misma alli contenida.

Paragrafo 1°. Las personas juridicas que presten el servicio de administracion,
deberan estar inscritas en el Registro Unico. En este caso deberan indicarse el
namero de identificacién 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 (6) 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, incluyendo la informacion sobre los administradores registrados, sus
anotaciones y las ofertas laborales o de prestacion de servicios.

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 inscripcibn de los administradores en el registro Unico de
administradores de propiedad horizontal a cargo de las Camaras de Comercio, el
pago por la inscripcion se realizara una Unica vez y su renovacion sera gratuita.

En la reglamentacion se deberan establecer tarifas diferenciadas para la inscripcion,
atendiendo el estrato socio-econdmico y la clase 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 52°. Adicionese 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 Unico.

Articulo 53°. Adicidnese el Articulo 90 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 90°. Competencia. Sin perjuicio de otras acciones y competencias legales,
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.

Las camaras de comercio administraran el Registro Unico, como un registro virtual,
con servicios en linea para la inscripcion y consulta de administradores, sus
anotaciones y ofertas laborales o de prestacion de servicios.

Articulo 54°. Adicionese el Articulo 91 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 91°. Publicacién de vacante. Por decisién de la asamblea o del consejo de
administracion, cuando lo hubiere, se podra publicar en el Registro Unico de
Administradores de Propiedad Horizontal, las ofertas al cargo de administrador de
propiedad horizontal, incluyendo el perfil requerido y la informacion que para el caso
el administrador del Registro Unico considere necesaria suministrar.

A su vez, se faculta al delegado de la copropiedad para eliminar la publicacién, una
vez sea suplida la vacante.

La inscripcion y consulta de ofertas sera gratuita.

Articulo 55°. Adicidnese el Articulo 92 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 92°. 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 deberé 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 56°. Adicidnese el Articulo 93 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 93°. Requisitos. Para la inscripcion en el Registro, se debe cumplir con los
siguientes requisitos.

1. Acreditar educacién media mediante el titulo de bachiller otorgado por las
instituciones educativas autorizadas.

2. Acreditar formacion académica en el grado de tecndlogo en propiedad horizontal
o formacioén 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 administracion de propiedad horizontal, certificada por cualquier
entidad educativa publica o privada reconocida para impartir educacion superior y/o
educacion para el trabajo y desarrollo humano, avalada por el Ministerio de
Educacion o que cuente con certificacion en competencia otorgada por Organismo
Nacional de Acreditacion de Colombia. También se podra acreditar titulo
profesional, afin a las ciencias administrativas o contables.

En el caso de las propiedades horizontales construidas para la prestacion exclusiva
de servicios de alojamiento u hospedaje, el administrador debera contar ademas
con formacién académica en el grado de tecnélogo o formacion para el empleo en
materia turistica, o ser profesional de administracion de empresas o afines.

Paragrafo 1°. A partir de la entrada en funcionamiento del Registro Unico de
Administradores de Propiedad Horizontal y durante los siguientes dos (2) afios,
quien ejerza como Administrador de Propiedad Horizontal podra registrarse
acreditando Unicamente experiencia laboral de minimo dos (2) afos. Vencido este
término, quien pretenda ejercer la actividad, deben inscribirse acreditando los
requisitos de los numerales 1y 2 del presente articulo.

Paragrafo 2°. Administradores Ad-Honorem. En caso que el administrador de
propiedad horizontal preste sus servicios de manera gratuita y sea copropietario, no
debera cumplir con los requisitos antes descritos y debera dejar constancia al
momento de solicitar la certificacién de representacion legal ante la autoridad
competente.

Articulo 57°. Adicidnese el Articulo 94 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:
Articulo 94°. 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 funcion
de acuerdo a sancion ejecutoriada.

2. Suministrar informacion falsa, en relacion con el cumplimiento de los requisitos
de inscripcion, que induzcan al error o impidan la correcta evaluacion por parte de
los 6rganos de control y de administracion de la propiedad horizontal.

3. Ser condenado en la jurisdiccion ordinaria o de lo contencioso administrativo por
conductas derivadas de la administracion de propiedad horizontal.

4. Reincidir en la comisién de alguna infraccion grave.

5. No dar cumplimiento a las funciones contempladas en los numerales 1, 2, 3, 4, 5,
6,7,8,9, 11,12y 18 del Articulo 51 de la presente Ley y, que dicho incumplimiento
hubiese causado dafios 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 numeral 5°.

2. Reincidir en la comision de alguna infraccion leve.

Son infracciones leves:

No dar cumplimiento a las obligaciones contempladas en los numerales 14, 15, 16,
17 y 20 del Articulo 51 de la presente Ley.

Articulo 58°. Adicidnese el Articulo 95 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 95°. Tipos de sancion. La sancion que corresponda aplicar a cada
infraccién se determinara, 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) 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.

Articulo 59°. Adicidnese el Articulo 96 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:



Articulo 96°. 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
exposicion al riesgo, la inseguridad de los copropietarios, residentes, visitantes y
personal vinculado a la propiedad horizontal, la afectacion de los derechos
fundamentales, econdmicos y colectivos.

Los recaudos por la imposicién de multas seran destinados al funcionamiento del
sistema de Inspeccion, 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 sancion a la Camara de Comercio respectiva.

Articulo 60°. Adicidnese el Articulo 97 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 97°. Legitimidad en la causa activa. Cualquier 6rgano de administracion
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 jurisdiccién 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 61°. Adicidnese el Articulo 98 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 98°. Legitimidad en la causa pasiva. Los administradores tienen la calidad
de sujetos pasivos de la reclamaciéon. Los deméas 6rganos de administracion de la
propiedad horizontal, podran ser sujetos de la reclamacién como terceros solidarios.
En ambas calidades, deberd garantizarse el ejercicio del derecho de defensa y
debido proceso durante todas las etapas del procedimiento.

Articulo 62°. Adicidnese el Articulo 99 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 99°. Reclamacion y procedimiento. La reclamacién podra ser escrita o
verbal. En esta debera acreditarse la 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 vy, 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 Cadigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, Ley 1437 de
2011, o la que la modifiqgue o reemplace, sin perjuicio del uso de los mecanismos
alternativos de solucion de conflicto en cualquier tiempo.

Articulo 63° Adicionese el Articulo 100 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 100°. 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, 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 64. Adicionese el capitulo Il al titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual
guedara asi:

CAPITULO Il
Inspeccidn, Vigilancia y Control y autoridad doctrinal
Articulo 65°. Adiciénese el Articulo 101 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 101°. Inspeccion, vigilancia y 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 érganos de administracion.

En el ejercicio de las funciones de inspeccion, las autoridades podran, con
connotacion pedagogica, 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 extincion.

En el ejercicio de las funciones de control, se podran ordenar correctivos
consistentes en la alerta de incumplimiento, realizacion de cursos pedagogicos,
amonestacion escrita, remision de los casos a las autoridades competentes o
imposicién 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, participacion ciudadana y difusion de las obligaciones de los
copropietarios y residentes en el marco del régimen de la propiedad horizontal. En
ningdn caso, la imposicion de sanciones recaerd solidariamente sobre los
copropietarios.

Paragrafo 1°. El ejercicio de las actuaciones de control solo podra adelantarse
previo al agotamiento de las funciones de inspeccién y vigilancia, y con respecto a
conductas que afecten derechos fundamentales de terceros.

Paragrafo 2°. Para el ejercicio de las funciones de inspeccion, vigilancia y control,
las entidades competentes deberan priorizar la vinculacion de aprendices del
Servicio Nacional de Aprendizaje —SENA- de los programas relacionados con el
régimen de propiedad horizontal.

Articulo 66°. Adicionese el Articulo 102 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 102°. Autoridad doctrinal. ElI Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
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,
ordenes 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 6rganos de administracion de las propiedades
horizontales, sin perjuicio de las decisiones judiciales sobre la materia.



Articulo 67°. Adicionese el capitulo IV al Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

CAPITULO IV
Régimen comunitario
Articulo 68°. Adicidnese el Articulo 103 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 103°. Fomento de la participacion en la propiedad horizontal. Las
autoridades publicas propenderan por la formulacion 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.

Estas politicas deberan tener en cuenta el enfoque diferencial en discapacidad,
garantizando la participacion en condiciones de igualdad de las personas en
situacion de discapacidad.

Articulo 69°. Adicidnese el Articulo 104 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 104°. 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 participacién 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 participaciéon 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 administracion local, municipal o distrital
en las politicas, planes de desarrollo, proyectos e iniciativas que involucren los
temas concernientes con propiedad horizontal.

5. Velar por la inclusion social y la accesibilidad de las personas con discapacidad
en las propiedades horizontales.

Articulo 70° Adicidnese el Articulo 105 a la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 105°. Consejo Nacional de Propiedad Horizontal. Podréa 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 Participacion Ciudadana establecido en el articulo 80 de la Ley 1757
de 2015 y demas normas que la modifiquen o adicionen.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio 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 71°. Adicionese el Articulo 106 a la Ley 675 de 2001, el cual quedaré asi:

Articulo 106. Accesibilidad para personas con discapacidad en la participacion
ciudadana en la propiedad horizontal. En todas las instancias de participacion
ciudadana de la propiedad horizontal como los Consejos locales, Municipales,
Distritales y el Consejo Nacional de Propiedad Horizontal, se debera garantizar la
accesibilidad de las personas con discapacidad para deliberar, decidir y realizar las
demas acciones pertinentes. Se deberan adoptar todos los ajustes razonables y
necesarios para tal fin.

Articulo 72°. Adicidnese el capitulo V al Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

CAPITULO V
De los servicios de hospedaje u alojamiento en la propiedad horizontal

Articulo 73°. Adicidnese el Articulo 107 la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 107°. De los servicios de hospedaje u alojamiento en la propiedad
horizontal. La ejecucion de las actividades relacionadas con los servicios de
hospedaje u alojamiento en la propiedad horizontal estan permitidos, 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 autbnomas en decidir si prohiben
dichas actividades.

Para el ejercicio de la actividad, se requerira inscripcion por parte del propietario del
iInmueble 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 hospedaje u alojamiento
sea ofrecido a través de plataformas tecnologicas, se debera 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.

Articulo 74°. Adicidnese el capitulo V al Titulo IV de la Ley 675 de 2001, el cual
quedara asi:

Disposiciones finales

Articulo 75°. Modifiquese la numeracion del Articulo 85 de la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

Articulo 109°. 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 76°. Adicidnese el Articulo 110 la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 110°. Actividades de reciclaje. Las propiedades horizontales deberan
implementar de manera gradual y en un plazo de cinco (5) afios, a partir de la
entrada en vigencia de la presente Ley, procesos de reciclaje, con la disposicion de
espacios o contenedores para la separacion de residuos aprovechables, organicos,
no aprovechables, peligrosos y no peligrosos, incluyendo como minimo la
separacion de elementos de vidrio, carton, papel, plastico, pilas y aceite de cocina
usado.

La obligacion contenida en el inciso anterior sera de aplicacion inmediata con
relacion a las nuevas propiedades horizontales que se constituyan a partir de la
entrada en vigencia de la presente Ley.

Articulo 77°. Adicidnese el Articulo 111 la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 111°. Régimen de transicién. 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. 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 sefialadas, se entenderan incorporadas las disposiciones
de orden publico de la presente Ley a los reglamentos de propiedad horizontal 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 0 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 78°. Vigencia y derogatoria. La presente Ley rige a partir de su
publicacién y deroga las normas que le sean contrarias.

OSCAR SANCHEZ LEON
Representante a la Camara




EXPOSICION DE MOTIVOS

Objeto

El proyecto de ley tiene por objeto reformar la Ley 675 de 2001, Por medio de la
cual se expide el régimen de propiedad horizontal en Colombia. La reforma gira
entorno al derecho de propiedad, a las nuevas formas y realidades de los diferentes
modelos de agrupacion urbanistica, a las necesidades de las personas que habitan
y se agrupan bajo la figura de la propiedad horizontal a las demandas de
transparencia e idoneidad y a su vez a las necesidades que presentan los actores
principales en esta materia.

Iniciativas presentadas

Desde el afio 2015 el congreso de la Republica ha dado muestras de interés para
reformar y ajustar el régimen de propiedad horizontal a las demandas y realidades
de la actualidad,

Para el afio 2015 se presenta el proyecto de Ley 213 de 2015 Camara “Por medio
del cual se adicionan y complementan algunos articulos a la ley 675 de 2001,
régimen de propiedad horizontal”, cuyo autor fue el Representante de Nicolas
Albeiro Echeverry.

En este mismo afio el representante Mauricio Gdmez Amin presenta el Proyecto de
Ley 214 de 2015 Camara Por la cual se modifica la ley no. 675 de 2001 y se
adicionan unos articulos.

La representante Olga Lucia Velasquez presenta el proyecto de Ley 120 de 2015
Céamara Por medio de la cual se modifica la ley 675 de 2001 sobre régimen de
propiedad horizontal y se dictan otras disposiciones Acumulado con el Proyecto de
Ley N° 022 DE 2015 CAMARA, “Por medio del cual se adicionan y complementan
algunos Articulos a la Ley 675 de 2001, régimen de propiedad horizontal”

Para el 2016 se presenta el 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



Finalmente para el afio 2020 los representante José Daniel Lopez Jiménez ,José
Jaime Uscategui Pastrana ,y John Jairo Bermudez y los senadores Angélica lisbeth
lozano correa , y Paloma Susana Valencia Laserna presentan el Proyecto de Ley
No0.301 de 2020 Por medio de la cual se expide el régimen de la propiedad horizontal
en colombia y se dictan otras disposiciones.

Propiedad Horizontal

La migracion de las personas de las zonas rurales a las ciudades, conllevo a la
concentracion urbana y problematicas habitacionales, por lo cual el Estado entra a
reglamentar las diferentes materias urbanisticas entre ellas las relacionadas con la
propiedad horizontal.

Dentro de los antecedentes de la regulacion de la propiedad horizontal se pueden
destacar:

“Ley 182 de 1948 fue expedida con el fin de fomentar la construccién en
planos horizontales, como solucion al problema de escasez de vivienda que
se generd por la semidestruccion de la ciudad capital con ocasion a los
sucesos del 9 de abril del 1948. A su vez tal coyuntura fue aprovechada para
institucionalizar el sistema de la propiedad horizontal en Colombia en aras de
impulsar una verdadera politica urbanistica y social.

La institucion que se estudia fue denominada por esta ley como “propiedad
de pisos y departamentos en un mismo edificio”, sin embargo, la costumbre
introdujo la expresion de “propiedad horizontal”, para indicar la propiedad
individualizada de apartamentos en un mismo edificio. Tal expresidn siguio
siendo utilizada en Colombia y el resto de paises Hispano
americanos.(Nader,2002,29)

Posteriormente se expide la Ley 16 de 1985, la cual segun Nader establecié dos
puntos diferenciadores, el primero la propiedad exclusiva sobre los bienes
individuales y el segundo que las areas de servicio comun ya no pertenecian a los
copropietarios sino a la persona juridica (Nader. 20002).

En 1999 el gobierno Nacional presenta el proyecto de Ley 136 de 1999 , el cual
segun Nader presentaba tres finalidades fundamentales:


https://www.camara.gov.co/representantes/jose-daniel-lopez-jimenez
https://www.camara.gov.co/representantes/jose-jaime-uscategui-pastrana
https://www.camara.gov.co/representantes/jose-jaime-uscategui-pastrana
https://www.camara.gov.co/representantes/john-jairo-bermudez-garces
https://www.camara.gov.co/angelica-lisbeth-lozano-correa
https://www.camara.gov.co/angelica-lisbeth-lozano-correa
https://www.camara.gov.co/paloma-susana-valencia-laserna

“1. Dotar al pais de un marco juridico claro en materia de propiedad
horizontal de acuerdo con las actuales tendencias urbanisticas y
consecuente con las futuras evoluciones que pudieran presentarse.

2. Acabar con la dispersion normativa y la diversidad de regimenes existentes
hasta el momento, subsanando los inconvenientes que cada uno de ellos
presentaba.

3. Regular los edificios o conjuntos comerciales llenando los vacios
existentes de manera que se facilite el desarrollo de actividades industriales
y comerciales, dentro del marco de seguridad juridica requerido.” (Nader,
2002, 79)

Importancia de la propiedad horizontal en la actualidad.

La propiedad horizontal como institucion, 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 numero de personas en las alturas, con una reduccion del expansionismo
territorial y, la valorizacién del uso del suelo.

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 reduccion 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 concentracién 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 poblacion
del pais vive en propiedad horizontal. En comparacién con cifras de hace 30 afios,
en donde mas del 80% de la poblacién habitaba en casas. Este fendmeno ha
originado que se hable de “minimunicipios” o0 “microciudades”.

Por su parte, en el segundo trimestre del 2018, se inici6 la construccion de 33.971
unidades de vivienda, donde 28.234 se destinaron a apartamentos, lo que evidencia
que el fendbmeno de la propiedad horizontal continta en crecimiento en nuestro pais.

A su vez, en lo que respecta a nuevas obras en el afio 2019, de acuerdo con cifras
del 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
gue comprende el estudio.

De acuerdo con estudios realizados por el Idpac, entre enero y junio del 2018, los
conflictos que mas reportd la comunidad de Bogotd —en el area de atencion al
usuario— estan relacionadas con el administrador (25 %), manual de convivencia
(12 %), ruido (8 %), multas y sanciones (5 %), manejo de dinero (5 %) y revisor fiscal
(5 %).

Cordialmente,

OSCAR SANCHEZ LEON
Representante a la Camara
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