LEGIS

®

INFORMACION & SOLUCIONES
INFORME DE PONENCIA PARA PRIMER DEBATE AL PROYECTO DE LEY

022 DE 2015 CAMARA.
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sobre Regimen de Propiedad Horizontal y se dictan otras disposiciones.

Bogota, D. C., 14 de diciembre de 2015
Doctor
MIGUEL ANGEL PINTO HERNANDEZ
Presidente
Comisién Primera Constitucional Permanente
Camara de Representantes
La Ciudad.

Referencia: Informe de ponencia para primer debate al Proyecto de ley nUmero 022 de
2015 Camara, por medio de la cual se adicionan y complementan algunos articulos a la Ley
675 de 2001, Régimen de Propiedad Horizontal. Acumulado con el Proyecto de ley nimero
120 de 2015 Camara, por medio de la cual se modifica la Ley 675 de 2001 sobre Régimen de
Propiedad Horizontal y se dictan otras disposiciones.

Sintesis del proyecto

A través del proyecto de ley en estudio, se busca modificar la Ley 675 de 2001 sobre
Propiedad Horizontal, con el objetivo de adecuarla a los requerimientos que han surgido de la
practica y hacen necesarios cambios para un funcionamiento adecuado.

Tramite del proyecto

Proyecto de ley nimero 022 de 2015 Camara, por medio de la cual se adicionan y
complementan algunos articulos a la Ley 675 de 2001, Régimen de Propiedad Horizontal.

Origen: Congresional
Autor: honorable Representante Nicolas Albeiro Echeverry Alvaran.

Proyecto publicado: Gaceta del Congreso nimero 513 de 2015
Radicado: Julio 23 de 2015
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Poyecto de ley namero 120 de 2015 Camara, por medio de la cual se modifica la Ley 675

de 2001 sobre Régimen de Propiedad Horizontal y se dictan otras disposiciones.
Origen: Congresional
Autor: honorable Representante Olga Lucia Velasquez

Proyecto publicado: Gaceta del Congreso nimero 745 de 2015
Radicado: Septiembre 22 de 2015

Competencia y asignacion de ponencia

Conforme a lo expresado en el articulo 150 de la Ley 52 de 1992, doy cumplimiento a la
designacion que me fue otorgada en rendir informe de ponencia ante la Honorable Comision
Primera, del Proyecto de ley nimero 022 de 2015 Camara, por medio de la cual se adicionan
y complementan algunos articulos a la Ley 675 de 2001, Régimen de Propiedad Horizontal.
Acumulado con el Proyecto de ley numero 120 de 2015 Camara, por medio de la cual se
modifica la Ley 675 de 2001 sobre Régimen de Propiedad Horizontal y se dictan otras
disposiciones.

Marco Juridico

Fundamento Constitucional:

Articulo 58. Se garantizan la propiedad privada y los deméas derechos adquiridos con arreglo
a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores.

Cuando de la aplicacién de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés social,
resultaren en conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el
interés privado deberé ceder al interés publico o social.

La propiedad es una funcion social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente una
funcidn ecoldgica.

El Estado protegera y promovera las formas asociativas y solidarias de propiedad.

Por motivos de utilidad publica o de interés social definidos por el legislador, podra haber
expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacion previa. Esta se fijara consultando los
intereses de la comunidad y del afectado. En los casos que determine el legislador, dicha

expropiacion podré adelantarse por via administrativa, sujeta a posterior accion contenciosa-
administrativa, incluso respecto del precio.
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Articulo 59. En caso de guerra y solo para atender a sus requerimientos, la necesidad de una

expropiacion podra ser decretada por el Gobierno nacional sin previa indemnizacion.

En el expresado caso, la propiedad inmueble solo podréd ser temporalmente ocupada, para
atender a las necesidades de la guerra, o para destinar a ella sus productos.

El Estado sera siempre responsable por las expropiaciones que el Gobierno haga por si o por
medio de sus agentes.

Articulo 60. El Estado promovera, de acuerdo con la ley, el acceso a la propiedad.

Cuando el Estado enajene su participacion en una empresa, tomara las medidas conducentes a
democratizar la titularidad de sus acciones, y ofrecera a sus trabajadores, a las organizaciones
solidarias y de trabajadores, condiciones especiales para acceder a dicha propiedad accionaria. La
ley reglamentara la materia.

Fundamento legal:

El articulo 669 del Cddigo Civil consagra el derecho de dominio o propiedad como ¢, el
derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, no siendo contra ley o contra
derecho ajenoy,.

En Colombia hacia 1948 se transformaron los conceptos urbanisticos que se venian
desarrollando en la época, dado que las construcciones de arquitectura neoclasica y francesa
fueron reemplazadas por edificios de varios pisos. Esta circunstancia generd la necesidad de
regular mediante la Ley 182 de 1948 esta nueva forma de convivir.

Hacia 1985 nace la Ley 16 que crea la persona juridica distinta a los propietarios y se le asigna
una funcién y un objeto, que fue, dirigir y administrar los bienes de uso o servicio comun.

Posteriormente y con el proposito de recoger las distintas disposiciones que existian en
materia de propiedad horizontal y unificar criterios, surge la Ley 675 de 2001 como un régimen
legal y especial por la coexistencia de dos clases de bienes, los privados y los comunes.

Fundamento jurisprudencial:

Nuestra Carta Politica reconoce la propiedad privada y garantiza su respeto, sin embargo el
derecho de propiedad tiene limites que sefialan frente a este derecho la prevalencia del interées
social, esto es, la preeminencia de los fines colectivos sobre el interés particular y asi lo ha
plasmado la Corte Constitucional en reiterada jurisprudencia:

¢En este punto, es claro que el orden constitucional reconoce la propiedad privada y sélo
condiciona su ejercicio de dominio y disposicion por motivos de interés y utilidad publica en
consecuencia, la facultad conferida al legislador por la Carta Politica frente al tema, hace parte
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de la clausula general de competencia atribuida al cuerpo colegiado para que, en ejercicio de la

deliberacion democratica, establezca las reglas que considere necesarias al organizar el
desarrollo de la vida en sociedad. De este modo, la Corte Constitucional se encuentra frente a un
aspecto en donde la intensidad del control se define dentro del marco constituido por la proteccion
del interés social y la utilidad publica y por la facultad general que tiene el legislador para
reglamentar el ejercicio del derecho de propiedad privada;. (T-630 de 1997).

Los habitantes de conjuntos residenciales o edificios se encuentran subordinados respecto de
las decisiones tomadas por esos entes, los administradores y las juntas administradoras, toda vez
que las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal obligan a todos los
habitantes de la unidad familiar, incluso vinculan a terceros adquirentes. Por consiguiente, los
residentes deberan acatar y someterse a las 6rdenes proferidas por quienes, de acuerdo con lo
sefialado en el reglamento de copropiedad y por las leyes, deben administrar el conjunto, so pena
de ser sancionados a través de un proceso ejecutivo o de un proceso verbal sumario, pues esta
demostrado que los copropietarios se encuentran subordinados a las decisiones que tomen la
Asamblea General de Propietarios y la administradora que ejecuta la determinacion.

Estructura del proyecto y modificaciones propuestas

Se proponen modificaciones con base en las recomendaciones de Fasecolda, Camacol, la
Cooperativa Multiactiva de Edificios y Conjuntos de la Propiedad Horizontal ¢Coopropiho
Ltda.; y de los ciudadanos: Fernando Fonseca Jiménez y el doctor Jaime Rodrigo Camacho Melo,
al Proyecto de ley numero 022 de 2015 Camara, por medio de la cual se adicionan y
complementan algunos articulos a la Ley 675 de 2001, Régimen de Propiedad Horizontal.
Acumulado con el Proyecto de ley nimero 120 de 2015 Camara, por medio de la cual se modifica
la Ley 675 de 2001 sobre Régimen de Propiedad Horizontal y se dictan otras disposiciones.

PROYECTO DE LEY NUMERO 022 DE 2015 MODIFICACIONES PROPUESTAS
CAMARA ACUMULADO CON EL PROYECTO

DE LEY NUMERO 120 DE 2015 CAMARA

Articulo 1°. Modifiquese el numeral 2 del articulo 13
de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo 1V, de la
reconstruccion del edificio o conjunto, quedara asi:

2. Cuando no obstante la destruccion o deterioro sea
superior al setenta y cinco por ciento (75%) del

edificio o conjunto, la asamblea general decida
reconstruirlo, con el voto favorable de un ndmero

Articulo 1°. Modifiquese el numeral 2 del articulo 13
de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo IV, de la
reconstruccion del edificio o conjunto, quedara asi:

2. Cuando no obstante la destruccion o deterioro sea
superior al setenta y cinco por ciento (75%) del

edificio o conjunto, la asamblea general decida
reconstruirlo, con el voto favorable de un nidmero
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MODIFICACIONES PROPUESTAS

plural de propietarios que representen al menos el
setenta por ciento (70%) de los coeficientes de
propiedad.

plural de propietarios que representen al menos el
setenta y cinco por ciento (75%) de los coeficientes
de propiedad.

Articulo 2°. Modifiquese el articulo 15 de la Ley 675
de 2001, Titulo I del Capitulo 1V, de la reconstruccion
del edificio o conjunto, quedara asi:

Articulo 15. Seguros. Todos los edificios o conjuntos
sometidos al régimen de propiedad horizontal se
obligan a constituir pélizas o contratos de seguros
contra todos los riesgos, susceptibles de ser
asegurados, tanto para dafios materiales como
patrimoniales, de acuerdo con los principios comunes
de la contratacion de los seguros, segun la legislacion
colombiana.

Articulo 2°. Modifiquese el articulo 15 de la Ley 675
de 2001, Titulo I del Capitulo IV, de la reconstruccién
del edificio o conjunto, quedara asi:

Articulo 15. Seguros. Todos los edificios o conjuntos
sometidos al régimen de propiedad horizontal deben
estar protegidos mediante pdlizas de seguros
contra todos los riesgos asegurables que causen
dafios materiales, de acuerdo con los principios
comunes que rigen la contratacion de seguros. Asi
mismo podran contratar seguros que cubran
riesgos patrimoniales que protejan a la propiedad
horizontal de la responsabilidad en que pudiera
incurrir frente a terceros y de las pérdidas que
pudieran sufrir por la gestibn de sus
administradores.

Articulo 3°. Modifiquese el articulo 15 de la Ley 675 de
2001, Titulo I, del Capitulo 1V, de la reconstruccidn del
edificio o conjunto, quedara asi:

Paragrafo 2°. Las indemnizaciones provenientes de los
seguros de dafios, quedaran afectadas en primer término
a la reconstruccion del edificio o conjunto en los casos
que esta sea procedente. Si el inmueble no es habitable,
el importe de la indemnizacion se distribuird en
proporcion al derecho de cada propietario de bienes
privados, de conformidad con los coeficientes de
copropiedad y con las normas legales aplicables.

Articulo 3°. Modifiquese el paragrafo 2 °del articulo
15 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo 1V, de
la reconstruccion del edificio o conjunto, quedara
asi:

Paragrafo 2°. Las indemnizaciones provenientes de
estos seguros, quedaran afectadas en primer término
a la reparacion o reconstruccion del edificio o
conjunto en los casos que sea procedente. Si el
inmueble no puede ser reconstruido, el importe de
la indemnizacién se distribuird en proporcién al
derecho de cada propietario de bienes privados, de
conformidad con los coeficientes de copropiedad y
con las normas legales aplicables.

Articulo 4°. Adicionese el paragrafo 3° y 4° al articulo
15 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo IV, de
la reconstruccion del edificio o conjunto, quedara asi:
Paragrafo 3°. En la constitucion de poélizas de seguros,
se deben contemplar los riesgos de incendio,
terremoto, y otras causas que conlleven a pérdidas

Articulo 4°. Adicidnese el paragrafo 3y 4 al articulo
15 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo 1V, de
la reconstruccion del edificio o conjunto, quedara
asi:

Paragrafo 3°. En la constitucion de pélizas de seguros,
se deben contemplar los riesgos de incendio, hurto,
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materiales de los bienes comunes y del patrimonio
(Responsabilidad Civil y Riesgos Financieros) de un
edificio o conjunto de que trata la presente ley,
susceptibles de ser asegurados.

Pariarafod°_La Pl I "

equipo electronico, rotura de maquinaria, riesgos
catastroficos, responsabilidad civil y riesgos
financieros, entre otras causas que puedan generar
pérdidas materiales de los bienes comunes vy
menoscabos patrimoniales a la Propiedad
Horizontal.

Paragrafo 4°. Las aseguradoras legalmente
establecidas en el pais que tengan aprobado el
ramo de incendio, deberan expedir las polizas de
seguros a que se refiere el paragrafo primero,
independiente de la antigiedad del inmueble y de
su lugar de ubicacion.

Avrticulo 5°. Adicionese el paragrafo 3 °al articulo 24
de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo VI, de los
bien es comunes, quedara asi:

Paragrafo 3°. El administrador provisional nombrado
por la constructora, no podra recibir por parte de la
misma ningin bien comdn. Solo lo podra hacer el
administrador elegido por la Asamblea de
copropietarios con acompafiamiento del comité
nombrado para el recibo, previo concepto de curaduria
y planeacion municipal que certifique el estado de
estos bienes y de la estructura en general.

Sin modificacién.

Articulo 6°. Adicidnese el paragrafo 3° al articulo 29
de la Ley 675 de 2001, Titulo I del Capitulo VII, de la
contribucién a las expensas comunes, quedard asi:

Paragrafo 3°. Cuando existan subniveles en los
edificios residenciales comerciales o mixtos, los
propietarios de bienes de dominio particular ubicados
en el primer piso si estardn obligados a contribuir al
mantenimiento, reparacién y reposicién de ascensores,
escaleras eléctricas, montacargas u otros medios
elevadores, cuando para acceder a su parqueadero,
deposito, a otros bienes de uso privado, o a bienes
comunes de uso y goce general.

Articulo 6°, Modifiquese el paragrafo 3° del articulo

29 de la Ley 675 de 2001, Titulo | del Capitulo VII, de
la contribucion a las expensas comunes, quedara asi:

Pardgrafo 3°. Cuando existan subniveles en los
edificios residenciales, comerciales o mixtos, los
propietarios de bienes de dominio particular ubicados
en el primer piso, estaran obligados a contribuir al
mantenimiento, reparacion 'y  reposicion  de
ascensores, escaleras eléctricas, montacargas u otros
medios elevadores, cuando sean necesarios para
acceder a su parqueadero, depdsito, o a otros
bienes comunes de uso y goce general.
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Articulo 7°. Adicionese el articulo 29 A, a la Ley 675
de 2001, Titulo I del Capitulo VII, de la contribucién
a las expensas comunes, quedard asi:

Articulo 29 A ¢, Exoneracion de paz y salvo. Cuando
las copropiedades sean bifamiliares que no
pertenecen a conjunto cerrado y no cuenten con
admin istracion, no sera requisito indispensable el
paz y salvo para efectos de transferencia de la
propiedad.

Articulo 7°. Adicidnese el paragrafo 2° y 3°, al|Sin modificacidn, quedaria como articulo 8°.
articulo 35 de la Ley 675 de 2001, Titulo | del Capitulo
IX, de la propiedad horizontal como persona juridica,
quedara asi:

Paragrafo 2°. ElI Consejo de Administracién no podra
disponer de estos recursos sin autorizacion de la
Asamblea General de Copropietarios, ni podra disponer
de ellos para cubrir gastos ordinarios que se encuentren
dentro del presupuesto anual.

Pardgrafo 3°. Este fondo es obligatorio, su apertura
debe ser en una cuenta bancaria independiente de la de
expensas comunes y contablemente existira en cuenta
independiente.

Articulo 8°. Adicionese el paragrafo 3° y 4°, al articulo| Sin modificacion, quedaria como articulo 9°.
39 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo X, de 1d
IAsamblea General, quedara asi:

Paragrafo 3°. La convocatoria para las reuniones de
forma extraordinaria se hara con cinco (5) dias
calendario de acuerdo a los requisitos establecidos en el
paragrafo 1° de este articulo.

Paragrafo 4°. Cuando la convocatoria sea efectuada por
la quinta parte de los coeficientes de la copropiedad,
deberan adjuntar el listado de los copropietarios citantes
y hacer entrega de este al administrador quien deberd
convocar a la Asamblea al dia siguiente al recibo de Ia
convocatoria, una vez verifique el cumplimiento de los
requisitos mencionados en el presente articulo, ni el
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administrador ni el Consejo de Administracion podran
dilatar u obstaculizar la realizacion de la reunion, so
pena de ser sancionado por la misma.

Avrticulo 9°. Adicionese paragrafo, al articulo 41 de la
Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo X, de la
Asamblea General, quedara asi:

Paragrafo. Las reuniones de segunda convocatoria
deberan hacerse en el tiempo estipulado en el articulo
anterior, salvo que en el reglamento estipule
expresamente otro dia diferente indicando la hora y
fecha, de lo contrario no podra realizarse en un dia
diferente y si se llegare a realizar por fuera de estas, las
decisiones alli tomadas seran nulas.

Articulo 10. Adicionese paragrafo, al articulo 41 de
la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo X, de la
Asamblea General, quedara asi:

Paragrafo. Las reuniones de segunda convocatoria
deberan hacerse en el tiempo estipulado en este
articulo, salvo que el reglamento estipule
expresamente otro dia diferente indicando la hora y
fecha, de lo contrario no podra realizarse en un dia
diferente y si se llegare a realizar por fuera de estas,
las decisiones alli tomadas seran nulas.

Articulo 10. Adiciénese paragrafo al articulo 46 de la
Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo X, de la
Asamblea General, quedara asi:

Parégrafo. Las reuniones ordinarias o extraordinarias
de la asamblea general de copropietarios deberan ser
grabadas en medios de audio o video para tenerse
como medios de prueba de las decisiones en ella
tomadas y ante una eventual impugnacion del acta;
esta grabacion deberd al igual que el acta respectiva
estar disponible y bajo custodia y responsabilidad del
administrador, si esta es solicitada por cualquier
copropietario, esta debera ser copiada y entregada y el
costo de la reproduccion correra por parte de quien lo
solicite.

Sin modificacion, quedaria como articulo 11.

Articulo 11. Adicidnese el articulo 46A de la Ley 675
de 2001, Titulo 1, del Capitulo X de la Asamblea
General, quedara asi:

Poderes. El copropietario que no pueda asistir a las
reuniones de asamblea, debe otorgar poder especial,
escrito para que lo represente con voz y voto de la
reunion, y solo podra ejercer el derecho al voto a quien
se le haya otorgado el poder.

Articulo 12. Adicionese el articulo 39A de la Ley
675 de 2001, Titulo I, del Capitulo X, de la Asamblea
General, quedara asi:

Poderes. El copropietario que no pueda asistir a las
reuniones de asamblea, debe otorgar poder especial,
escrito para que lo represente con voz y voto en la
reunion, y solo podra ejercer el derecho al voto a
quien se le haya otorgado el poder.
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Paragrafo 1°. Todo poder, debe ser especial y para la
reunién que para este se otorgue, no podra este ser
utilizado de forma permanente, salvo en los casos que
el poderdante lo exprese explicitamente en él.

Ademés de lo anterior, el poder debe contener
nombres completos de poderdante y apoderado,
ntmero de cédula de ciudadania de ambos, nimero del
inmueble del que es propietario, fecha y hora de la
reunién para la que esta otorgado el poder, firmas de
ambos y debe especificar si este se da por una sola vez
o indefinido.

Paragrafo 1°. Todo poder, debe ser especial y para la
reunién que para este se otorgue, no podra este ser
utilizado de forma permanente, salvo en los casos que
el poderdante lo exprese explicitamente en él.

Ademés de lo anterior, el poder debe contener
nombres completos de poderdante y apoderado,
ndmero de cédula de ciudadania de ambos, ndmero
del inmueble del que es propietario, fecha y hora de la
reunion para la que esta otorgado el poder, firmas de
ambos y debe especificar si este se da por una sola vez
o indefinido.

Paragrafo 2°. Ningn miembro del Consejo de
Administracién, ni el administrador, ni el revisor
fiscal, ni ningln otro empleado al servicio de la
administracion  podrd  representar a  ningln
copropietario, el poder otorgado a alguna de las
personas antes mencionadas sera nulo.

Quien asista como representante delegado por un
copropietario mediante poder, solo podra ejercer la
representacion como maximo a tres copropietarios y
no podra exceder el nimero de poderes.

Paragrafo 2°. Ningdn miembro del Consejo de
Administracién, ni el administrador, ni el revisor
fiscal, ni ningun otro empleado al servicio de la
administracion  podra representar a  ningun
copropietario, el poder otorgado a alguna de las
personas antes mencionadas sera nulo.

Quien asista como representante delegado por un
copropietario mediante poder, solo podra ejercer la
representacion como maximo a tres copropietarios y
no podra exceder el nimero de poderes.

Articulo 12. Adicionese paragrafo 3° y 4° al articulo
50 de la Ley 675 de 2001, Titulo I del Capitulo XI, del
administrador del edificio o conjunto, quedara asi:
Pardgrafo 3°. Todo administrador de propiedad
horizontal debera capacitarse en una institucion
educativa en nivel tecnol6gico o profesional, o
certificar competencias en la entidad que el Gobierno
designe para tal fin para poder ejercer el cargo.

Paragrafo 4°. Todo administrador de propiedad
horizontal deberd certificarse en una institucion
educativa en nivel tecnoloégico o profesional, o
acreditar competencias en la entidad que el Gobierno
designe para tal fin para poder ejercer el cargo.

Articulo 13. Modifiquese el articulo 50 y Adicionese
paragrafo 4 59y 6°de la Ley 675 de 2001, Titulo |
del Capitulo XI, del administrador del edificio o
conjunto, quedara asi:

Articulo 50. Naturaleza del administrador. La

representacion legal de la persona juridica y la
administracion  del  edificio o conjunto
corresponderan a un administrador designado por
la Asamblea General de propietarios, siempre y
cuando se encuentre estipulado en el Reglamento
de Propiedad Horizontal, caso contrario, el
Administrador sera nombrado por el Consejo de
Administracion en todos los edificios o conjuntos
de uso residencial y en los edificios o conjuntos
mixtos, para el periodo que se prevea en el
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reglamento de copropiedad. Los actos y contratos
que celebre en ejercicio de sus funciones, se
radican en la cabeza de la persona juridica,
siempre y cuando se ajusten a las normas legales y
reglamentarias.

Paragrafo 4°. Para ser administrador se requiere
de cualquier titulo proveniente de carrera
profesional o técnica, que sea afin a la actividad de
administrador de la propiedad horizontal. Para
estos efectos, le corresponde a la Asamblea
General o al Consejo de Administracion
determinar la correspondiente afinidad de
profesiones o carreras técnicas. Ademés de lo
anterior, deben cumplir con la capacitacion que la
presente ley se exige.

Como excepcion a lo anterior, quienes ya se
encuentren ejerciendo dicha actividad y no
cuenten con una carrera técnica o profesional,
podran ser reelegidos al cargo, siempre y cuando,
cuenten con autorizacion de la Asamblea General
0 Consejo de Administracién, segun el caso, donde
conste que su trayectoria ha sido intachable.
Paragrafo 5°. Todo administrador para poder
ejercer el cargo, debera certificar capacitacion en
propiedad horizontal de minimo 120 horas en una
entidad que el Gobierno designe para tal fin.
Paragrafo 6°. El Gobierno dentro de los seis (6)
meses siguientes a la promulgacion de esta ley,
debera determinar la o las entidades que llevaran
a cabo la formacion aqui descrita.

Paragrafo transitorio. Quienes se encuentren
ejerciendo la actividad de administrador de
propiedad horizontal a la entrada en vigencia de la
presente ley, deberan hacer la capacitacion de que
trata la presente.
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Articulo 13. Adicidnese los numerales 14, 15, 16 y 17
al articulo 51 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del
Capitulo XI, del administrador del edificio o conjunto,
quedara asi:

14. Contratar las obras previstas y ordenadas por la
Asamblea General de Copropietarios.

15. Llevar a cabo los actos y contratos necesarios para
la conservacién, protecciéon y sostenimiento de la
copropiedad.

16. Capacitar a los copropietarios y empleados a su
cargo en todo lo relacionado con la Propiedad
Horizontal, manual de convivencia y resolucion de
conflictos.

17. Llevar a cabo la convocatoria, recepcion de hojas
de vida, seleccién y contratacion del personal que
laborara bajo su mandato.

Sin  modificacion, salvo la numeracion

corresponderia al articulo 14.

que

Articulo 14. Modifiquese el articulo 53 de la Ley 675
de 2001, Titulo I del Capitulo XII, del Consejo de
Administracion, quedara asi:

Articulo 53. Obligatoriedad. Los edificios o
conjuntos de uso residencial, comercial o mixto,
integrados por més de tr einta (30) bienes privados
excluyendo parqueaderos o depdsitos, tendran un
consejo de administracion, integrado por

Articulo 15. Modifiquese el articulo 53 de la Ley 675
de 2001, Titulo I del Capitulo XII, del Consejo de
Administracion, quedara asi:

Articulo 53. Obligatoriedad. Los edificios o
conjuntos de uso residencial, comercial o mixto,
integrados por mas de treinta (30) bienes privados
excluyendo parqueaderos o depositos, tendran un
consejo de administracion, integrado por

un nimero impar de tres (3) o mas propietarios de las
unidades privadas respectivas, o sus delegados. En
aquellos que tengan un nimero igual o inferior a treinta
(30) bienes privados, excluyendo parqueaderos y
depdsitos, serd 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, tendrdn un consejo de
administracion, integrado por un nimero impar de tres
(3) o maés propietarios de las unidades privadas
respectivas, o sus delegados. En aquellos que tengan un

un ndmero impar de tres (3) 0 mas propietarios de las
unidades privadas respectivas, o sus delegados. En
aquellos que tengan un nimero igual o inferior a treinta
(30) bienes privados, excluyendo parqueaderos y
depositos, serd potestativo consagrar tal organismo en
los reglamentos de propiedad horizontal.
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namero igual o inferior a treinta (30) bienes privados,
excluyendo parqueaderos y depdsitos, serd potestativo
consagrar tal organismo en los reglamentos de
propiedad horizontal.

Articulo 15. Adicidnese paragrafo 1° y 2° al articulo
53 de la Ley 675 de 2001, Titulo I del Capitulo XII, del
Consejo de Administracion, quedara asi:

Paragrafo 1°. El reglamento indicara la manera en que
se conformara el Consejo de Administracién si este
requiere 0 no suplentes y serdn elegidos igualmente
por la asamblea general de copropietarios en la
modalidad de candidatos individuales por los cuales se
realizara votacion por cada uno de los postulados a este
cargo con la mayoria calificada, la mitad mas uno del
qudrum requerido indicando que quien se escoge sera
principal o suplente si se utiliza la figura de la
suplencia.

Pardgrafo 2°. Toda persona que sea elegida como
miembro del Consejo de Administracion, debera
capacitarse en Reglamento de copropiedad, en ley de
Propiedad Horizontal, con una intensidad horaria
minima de 4 horas.

Articulo 16. Adicidnese paragrafo 1°y 2° al articulo
53 de la Ley 675 de 2001, Titulo I del Capitulo XII,
del Consejo de Administracion, quedara asi:
Paragrafo 1°<span dir=LTR>. EI reglamento
indicard la manera en que se conformara el Consejo
de Administracion. Debera estipularse si se
requieren suplentes, que serdn elegidos de la
misma manera que los principales, por la asamblea
general de copropietarios en la modalidad de
candidatos individuales, por mayoria calificada.

Pardgrafo 2°. Toda persona que sea elegida como
miembro del Consejo de Administracion, deberd
capacitarse en Reglamento de copropiedad, en ley de
Propiedad Horizontal y con una intensidad horaria
minima de 4 horas. En la entidad que el Gobierno
designe para tal fin.

Avrticulo 16. Modifiquese el articulo 55 de la Ley 675
de 2001, Titulo I, del Capitulo XII, del Consejo de
Administracion, quedara asi:

Avrticulo 55. Funciones. Al consejo de administracion
le correspondera.

1. Tomar las determinaciones necesarias en orden a
que la persona juridica cumpla sus fines, de acuerdo
con lo previsto en el reglamento de propiedad
horizontal y de acuerdo a las directrices dadas por la
asamblea general de copropietarios.

2. Cumplir y hacer cumpli r las directrices dadas por la
asamblea general de copropietarios.

Sin  modificacién, salvo la numeracion

corresponderia al articulo 17.

que
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3. Nombrar y remover al administrador cuando la
asamblea general de copropietarios lo faculte,
respetando el debido proceso y por razones
justificadas.

4. Cumplir y hacer cumplir el Reglamento de
Propiedad Horizontal y las deméas normas.

Avrticulo 17. Adicidnese el articulo 55A a la Ley 675
de 2001, Titulo I, del Capitulo XII, del Consejo de
Administracion, quedara asi:

Articulo 55A. Prohibiciones. A los miembros del
consejo de administracion se les prohibe:

1. Entorpecer u obstruir la labor del administrador por
razones de interés personal.

2. Utilizar su cargo para beneficios personales.

3. Ejercer presiones indebidas para la consecucion de
contratos u otros beneficios personales.

4. Administrar la copropiedad mientras sea integrante del
consejo de administracion, excepto a quien ejerza la
presidencia.

5. Administrar la copropiedad dentro de los dos afios
siguientes de haber terminado sus funciones en calidad
de miembro del Consejo de Administracion y que
certifique las competencias que se exigen en el articulo
50 de esta norma.

6. Emitir 6rdenes a los empleados que sirven a la
copropiedad, dicha funcion es exclusiva del
administrador.

Sin modificacion, quedaria como articulo 18.

Articulo 18. Modifiquese el articulo 56 de la Ley 675
de 2001, Titulo I, del Capitulo XII1, del Revisor Fiscal
del edificio o conjunto, quedara asi:

Articulo 56. Obligatoriedad. Los conjuntos de uso
comercial, mixto y residencial, estaran obligados a
contar con Revisor Fiscal, Contador Publico, con
matricula profesional vigente e inscrito a la Junta

Articulo 19. Modifiquese y adicionese paragrafo al
articulo 56 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del
Capitulo XIIl, del Revisor Fiscal del edificio o
conjunto, quedard asi:

Articulo 56. Obligatoriedad. Los conjuntos de uso
comercial, mixto y residencial, estaran obligados a
contar con Revisor Fiscal, Contador PuUblico, con
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Central de Contadores, elegida por la Asamblea
General de Propietarios.

matricula profesional vigente e inscrito a la Junta
Central de Contadores, elegida por la Asamblea
General de Propietarios.

El Revisor Fiscal no podra ser propietario o
tenedor de bienes privados en el edificio o conjunto
respecto del cual cumple sus funciones, ni tener
parentesco hasta el cuarto grado de
consanguinidad, segundo de afinidad o primero
civil, ni vinculos comerciales, o cualquier otra
circunstancia que pueda restarle independencia u
objetividad a sus conceptos o actuaciones, con el
administrador y/o los miembros del consejo de
administracion, cuando exista.

Los edificios o conjuntos de uso residencial podran
contar con Revisor Fiscal, si asi lo decide la
Asamblea General de Propietarios. En este caso, el
Revisor Fiscal podra ser propietario o tenedor de
bienes privados en el edificio o conjunto.

Paragrafo. Las unidades residenciales que cuenten
con menos de treinta (30) unidades habitacionales,
no tendran la obligatoriedad del revisor fiscal.

Articulo 19. Adicionese el paragrafo al articulo 56 de
la Ley 675 de 2001, titulo I, del Capitulo XIlII, del
revisor fiscal del edificio o conjunto, quedara asi.

Paragrafo. Las unidades residenciales que cuenten con
menos de treinta (30) unidades habitacionales, no
tendrén la obligatoriedad del revisor fiscal.

Eliminado por ser adicionado al articulo anterior.

Articulo 20. Adiciénese los numerales 3y 4 al articulo
58 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo | de
la solucion de conflictos, quedaran asi:

Sin modificacién, quedaria como articulo 20.
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3. Las alcaldias municipales mediante sus inspectores
de policia se encargaran de dirimir los conflictos que
se presenten y que no puedan ser solucionados por los
organos descritos en los numerales anteriores.

4. Facultese a los Inspectores de Policia para intervenir
y solucionar los conflictos al interior de las
copropiedades cuando el comité de convivencia no
pueda resolverlo y previa solicitud del Administrador.

Avrticulo 21. Adicidnese el paragrafo 4° al articulo 58
de la Ley 675 de 2001, Titulo Il, del Capitulo XIlII, de
la solucién de conflictos, quedard asi:

Parégrafo 4°. Las copropiedades deberan implementar
y llevar a cabo planes de capacitacion en solucién de
conflictos minimo una vez por semestre.

Articulo 21. Adicionese el paragrafo 3 °al articulo 58
de la Ley 675 de 2001, Titulo Il, del Capitulo XIII, de
la solucién de conflictos, quedara asi:

Paragrafo 3.° Las copropiedades deberan implementar
y llevar a cabo planes de capacitacion en solucion de
conflictos minimo una vez por semestre.< /span>

Avrticulo 22. Adicionese paragrafo al articulo 60 de la
Ley 675 de 2001 del Capitulo 11, de las sanciones por
incumplimiento de obligaciones no pecuniarias,
guedara asi.

Parégrafo. En el evento en que las sanciones y la forma
de ejecutarlas no se encuentran reguladas en el
Reglamento de Propiedad Horizontal, respetando el
debido proceso dando oportunidad a la defensa, estas
no podran ser aplicadas por via directa, ni por orden
del Consejo de Administracion ni por decisiones de
asamblea.

Articulo 22. Adiciénese paragrafo al articulo 60 de
la Ley 675 de 2001 del Capitulo Il, de las sanciones
por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias,
quedara asi.

Pardgrafo. Cuando las sanciones y la forma de
ejecutarlas no estén reguladas en el Reglamento de
Propiedad Horizontal o en el Manual de
Convivencia, respetando el debido proceso, y dando
oportunidad a la defensa, no podrén ser aplicadas por
via directa, ni por orden del Consejo de
Administracién, ni por decisiones de Asamblea.

Articulo 23. Adiciénese el articulo 63B a la Ley 675
de 2001, al Titulo Ill, Capitulo I, Definicion y
naturaleza juridica, quedara asi:

Articulo 63B. Las Unidades Inmobiliarias Abiertas,

son conjuntos de edificios, casas y demas
construcciones integradas  arquitecténica y
funcionalmente, que comparten elementos

estructurales y constructivos, areas comunes de
circulaciéon, recreacién, reunién, instalaciones
técnicas, zonas verdes y de disfrute visual; cuyos

Articulo 23. Adicionese el articulo 63B a la Ley 675
de 2001, al Titulo I, Capitulo I, Definicion y
naturaleza juridica, quedara asi:

Articulo 63B. Las Unidades Inmobiliarias Abiertas,

son conjuntos de edificios, casas y demas
construcciones  integradas  arquitectonica vy
funcionalmente,  que  comparten  elementos

estructurales y constructivos, areas comunes de
circulacién, recreacién, reunién, instalaciones
técnicas, zonas verdes y de disfrute visual, cuyos
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propietarios participan proporcionalmente en el pago
de expensas comunes, tales como los servicios
publicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y
mejoras, que no comparten un cerramiento comun, que
poseen vias abiertas y publicas.

El acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra
restringido individualmente por bloques o ingresos
interiores compartidos por una puerta principal y que
no comparten un cerramiento y controles de ingreso a
las zonas comunes.

propietarios participan proporcionalmente en el pago
de expensas comunes, tales como los servicios
publicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y
mejoras, que no comparten un cerramiento comun,
que poseen vias abiertas y publicas.

El acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra
restringido individualmente por blogues o ingresos
interiores compartidos por una puerta principal y que
no comparten un cerramiento y controles de ingreso a
las zonas comunes.

Articulo 24. Modifiquese el articulo 64 de la Ley 675
de 2001, del Titulo Ill, Capitulo I, Definicion y
naturaleza juridica, quedara asi:

Articulo 64. Constitucion de Unidades Inmobiliarias
Cerradas y Abiertas. Las Unidades Inmobiliarias
Cerradas y Abiertas, quedardn sometidas a las
disposiciones de esta ley, que les sean integramente
aplicables.

Sin modificacion, quedaria como articulo 24.

Las Unidades Inmobiliarias Cerradas y Abiertas se
constituiran por los administradores de los inmuebles
sometidos al régimen de propiedad horizontal
llamados a integrarla, y que lo soliciten por lo menos
un namero no inferior al ochenta por ciento (80%) de
los propietarios.

Articulo 25. Modifiquese el articulo 82 de la Ley 675
de 2001, del Titulo I, Capitulo I, Definicion y
naturaleza juridica, quedara asi:

Articulo 82. Obligaciones de mantenimiento,
reparacion y mejoras. Las Unidades Inmobiliarias
Cerradas y Abiertas tendrdn a su cargo las
obligaciones de mantenimiento, reparacion y mejoras
de las zonas comunes y del espacio publico interno de
las Unidades Inmobiliarias Cerradas y Abiertas, que
seran pagados por los copropietarios.

Articulo 25. Modifiquese el articulo 82 de la Ley 675
de 2001, del Titulo Ill, Capitulo I, Definicion y
naturaleza juridica, quedara asi:

Articulo  82. Obligaciones de mantenimiento,
reparacion y mejoras. Las Unidades Inmobiliarias
Cerradas y Abiertas tendran a su cargo las
obligaciones de mantenimiento, reparacion y mejoras
de las zonas comunes y del espacio publico interno de
las Unidades Inmobiliarias Cerradas y Abiertas, que
seran pagados por los copropietarios.

Articulo 26. Adiciénese articulo 87 y el paragrafo a la
Ley 675 de 2001, el Titulo V, Capitulo | quedard asi:

Articulo 26. Adicidnese articulo 87 y paragrafos a la
Ley 675 de 2001, el Titulo V, Capitulo | quedaré asi:
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Articulo 87. Créese el Registro Unico de Propiedad
Horizontal (RUPH), este registro debe contener
nombre y NIT de la copropiedad, direccion, barrio,
ciudad, departamento, nUmero de unidades
habitacionales, clase de propiedad horizontal
(residencial, mixta o comercial), nombres completos
del representante legal y documento de identidad.

Parégrafo. Todas las copropiedades regidas por la Ley
675, y aquellas que a la fecha de la creacion de este
registro que no se encuentren debidamente acogidas a
esta norma deberdn hacerlo, este registro debe ser
llevado por las alcaldias; a partir de la fecha de la
creacion las copropiedades cuentan con un afio para
realizar el respectivo registro, de lo contrario seran
sancionadas con multa de 50 smlv, las alcaldias seran
las encargadas de hacer efectivas estas multas por
intermedio de sus Inspectores de Policia.

Articulo 87. Créase el Registro Unico Nacional de
Unidades de Propiedad Horizontal, el cual sera
administrado por las camaras de comercio;
registro que debe dar publicidad como minimo a
la direccion de la copropiedad, tipo y fecha de
documento de constitucion, el nombre y el NIT, el
namero de unidades, clase de propiedad
horizontal (residencial, mixta o comercial),
nombre del representante legal y documento de
identidad.

Parégrafo 1°. Todas las copropiedades regidas por la
Ley 675, y aquellas que a la fecha de la creacién de
este registro que no se encuentren debidamente
acogidas a esta norma deberan hacerlo. A partir de
la fecha de la creacién las copropiedades cuentan
con un afo para realizar el respectivo registro, de lo
contrario seran sancionadas con multa de 50 smimv,
las al caldias seran las encargadas de hacer efectivas
estas multas por intermedio de sus Inspectores de
Policia.

Paragrafo 2 .°El Gobierno nacional reglamentara
la operacién del registro de las unidades de
propiedad horizontal y definird los derechos de
anotacion y certificacién que remunere los costos
de operacién, incluyendo una contraprestacion
por la administracion del registro.

Se suprime ya que se requiere aval del Gobierno o
haber sido iniciativa de este. De lo contrario, se
constituiria  como  vicio procedimental, pues
tratdndose de la modificacion de la estructura de la
administracion nacional por medio de creacién de una
entidad, se esta hablando de una facultad exclusiva del
Gobierno.
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Se suprime porque limita a quienes aspiran ejercer
dicha actividad, que puede ser realizada por personas
con profesiones como derecho, contaduria,
administracion social, entre otras. Vulnerandose asi,
los derechos de igualdad, libre ejercicio de profesion
u oficio. Por lo tanto se plantea que cualquier persona
con cualquier titulo profesional pueda ejercer dicho
oficio siempre que cumpla con una capacitacion sobre
propiedad horizontal, especificada en articulos
anteriores.

Se suprime ya que se requiere aval del Gobierno o
haber sido iniciativa de este. De lo contrario, se
constituiria  como  vicio procedimental, pues
tratandose de la modificacién de la estructura de la
administracion nacional por medio de creacién de una
entidad, se esta hablando de una facultad exclusiva del
Gobierno.

Se suprime ya que se requiere aval del Gobierno o
haber sido iniciativa de este. De lo contrario, se
constituiria  como  vicio procedimental, pues
tratdndose de la modificacion de la estructura de la
administracion nacional por medio de creacién de una
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tarjeta—de—acreditacién—comeo—administrader—de | entidad, se esta hablando de una facultad exclusiva del
propiedad-herizontal--3-—Certificar-la-idoneidad-de-las | Gobierno.

Articulo-31-Adicionese-el-articulo-50-D;a-la-Ley-675 | Se ajustd y quedd inmerso en el articulo 13.
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Suprimido. El Registro Unico Nacional de Unidades
de Propiedad Horizontal, qued6é regulado en el
articulo 27 del texto propuesto.

Articulo 33. Adicidnese el articulo 50E, a la Ley 675
de 2001, el cual quedara asi: Articulo 50E.
Conserjeria. Las personas juridicas de propiedad
horizontal que por sus circunstancias econémicas no
puedan contratar los servicios de seguridad y
vigilancia privada reguladas por los Decretos nimeros
2453 de 1993 y 356 de 1994, podran previa aprobacion
de asamblea de copropietarios contratar en forma
directa la prestacion de servicios de conserjeria,
mediante contrato laboral.

Sin modificacion. Corresponde al articulo 28.

Ariiculo.34_Adicid Larticulo 48Aata Ley 675
Articulo 48 A ibili | .

fa |F|I|a_5|_aleeltaen:ef|a vivienda familiai FEI p_le_m "' ono

Suprimido. Porque va en contra de finalidad de la
figura, a saber, proteger el inmueble contra los
terceros acreedores que pretendan saldar el crédito
con la vivienda familiar del deudor.
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Articulo 35. Adicionase el Titulo Il A la Ley 675 de | Sin modificacion, corresponde al articulo 28 del texto

2001, el cual quedara de la siguiente manera: propuesto, debido a los articulos nuevos que se
adicionaron.
TITULO Il A
VIGILANCIA
CAPITULO |

Entidad de control y definicion

Articulo 35. Adicinese articulo 88 a la ley 675 de | Sin modificacion, corresponde al articulo 32.
2001, el Titulo V, Capitulo | quedara asi.
Articulo 88. Vigencia. Esta ley rige a partir de su

promulgacion y deroga todas las normas que le sean
contrarias.

¢, Ademas de las anteriores modificaciones, se propone agregar los siguientes articulos:

Articulo. Conciliacién. Las alcaldias municipales mediante sus inspectores de policia se
encargaran de actuar como conciliadores, de oficio o a peticion de parte, en los conflictos que
surjan entre los actores del Régimen de Propiedad Horizontal.

Los acuerdos y el acta que surjan de la conciliacion tendran efecto de cosa juzgada, siempre
que se especifique con toda claridad las obligaciones a cargo de cada una de ellas, para que a su
vez preste mérito ejecutivo.

Paragrafo. En el tramite de los asuntos sometidos a conciliacion, las alcaldias municipales o
distritales aplicaran la normatividad consagrada en la Ley 640 de 2001.

Articulo. Objetivos de las Alcaldias Municipales o Distritales. Las alcaldias municipales en
gjercicio de sus atribuciones de inspeccion, vigilancia y control, desarrollaran ademas de los
sefialados en otras disposiciones que reglamente el Gobierno, los siguientes objetivos:
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a) Fijar las politicas de | nspeccion, Vigilancia y Control del Régimen de Propiedad

Horizontal;

b) Exigir la observancia de los principios y fundamentos del Régimen de Propiedad
Horizontal,

c) Vigilar el cumplimiento de las normas que regula el Régimen de Propiedad Horizontal;
d) Proteger los derechos de quienes estan sometidos bajo el Régimen de Propiedad Horizontal;

e) Evitar que se produzcan abusos e irregularidades por parte de los administradores del
Régimen de Propiedad Horizontal.

Articulo. Funciones de inspeccion, vigilancia y control de las Alcaldias Municipales. Las
alcaldias municipales tendran como funciones de Inspeccion, Vigilancia y Control, sin perjuicio
de las ademas que el Gobierno reglamente, las siguientes.

a) Inspeccionar, vigilar y controlar que todos los actores sometidos bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal cumplan con las obligaciones sefialadas en la ley;

b) Sefalar los procedimientos aplicables en el Régimen de Propiedad Horizontal respecto de
las investigaciones administrativas sancionatorias que deba surtir, respetando los derechos del
debido proceso, defensa, o contradiccion y doble instancia;

d) Denunciar ante las autoridades competentes y sancionar irregularidades que se presenten
en el Régimen de Propiedad Horizontal;

e) Las demas que el Gobierno reglamente.

Paragrafo transitorio. El Gobierno nacional en un término no mayor de seis meses a la fecha
de promulgacion de la presente ley, reglamentara el ejercicio de inspeccidn, control y vigilancia
en cabeza de las Alcaldias Municipales o Distritales.

Articulo. Facultades de las Alcaldias Municipales o Distritales.

Facultades de las Alcaldias Municipales o Distritales.

1. Verificar la observancia de las disposiciones que sobre estados financieros dicte el
Gobierno nacional.

2. Establecer el régimen de reportes socioeconémicos periddicos u ocasionales que las
entidades sometidas a su supervision deben presentarle, asi como solicitar a las mismas, a sus
administradores, representantes legales o revisores fiscales, cuando resulte necesario, cualquier
informacion de naturaleza juridica, administrativa, contable o financiera sobre el desarrollo de
sus actividades.
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3. Fijar las reglas de contabilidad a que deben sujetarse las entidades bajo su supe rvision, sin

perjuicio del cumplimiento de las disposiciones legales que regulen la materia.

4. Realizar, de oficio o a solicitud de parte interesada, visitas de inspeccion a las entidades
sometidas a supervision, examinar sus archivos, determinar su situacion socioecondmica y
ordenar que se tomen las medidas a que haya lugar para subsanar las irregularidades observadas
en desarrollo de las mismas. Los informes de visitas seran trasladados a las entidades vigiladas.
En cuanto fuere necesario para verificar hechos o situaciones relacionados con el funcionamiento
de las entidades supervisadas, las visitas podran extenderse a personas no vigiladas.

5. Ordenar la remocién de los administradores, representantes legales, revisor fiscal y
funcionarios o empleados de las organizaciones sometidas a su supervision cuando se presenten
irregularidades que asi lo ameriten.

6. Ordenar las modificaciones de las reformas de los Reglamentos de Propiedad Horizontal
adoptadas por las entidades sometidas a su control, inspeccién y vigilancia, cuando se aparten de
la ley.

8. Dar tramite a las reclamaciones o quejas que se presenten contra las entidades supervisadas,
por parte de quienes acrediten un interés legitimo con el fin de establecer eventuales
responsabilidades administrativas y ordenar las medidas que resulten pertinentes.

9. Desarrollar acciones que faciliten a las entidades sometidas a su supervision el
conocimiento sobre su régimen juridico.

10. Asesorar al Gobierno nacional en lo relacionado con las materias que se refieran al
ejercicio de sus funciones.

11. Definir internamente el nivel de supervisién que debe aplicarse a cada entidad y
comunicarlo a esta en el momento en que resulte procedente.

12. Instruir a las instituciones vigiladas sobre la manera como deben cumplirse las
disposiciones que rigen su actividad, fijar los criterios técnicos y juridicos que faciliten el
cumplimiento de tales normas y sefialar los procedimientos para su cabal aplicacion.

13. En todo caso, tales procedimientos se estableceran con base en metodologias adaptadas a
la naturaleza de la Propiedad Horizontal.

14. Las demas que le asigne la ley.
EXPOSICION DE MOTIVOS

Una norma que no se reglamenta como sucede con la Ley 675 de 2001 tiene infinidad de
inconvenientes; en el caso del Régimen de Propiedad Horizontal, se evidencian en la medida
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que se generan conflictos entre copropietarios, administrados y érganos de direccion de las

copropiedades, para los cuales no se tiene solucion expedita por parte de las autoridades
administrativas, pues no queda otra alternativa que la de recurrir a la justicia civil
ordinaria.

En desarrollo y aplicacion de la Ley 675 de 2001, los copropietarios de los inmuebles
sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal han encontrado vacios y ambigledades
sumado a las interpretaciones desacertadas, las cuales demandan una regular convivencia.
La mayoria de expertos en propiedad horizontal entre quienes hicieron valiosos aportes a
este proyecto (Presidente del Colegio de Administradores de Propiedad Horizontal de
Bogotd) coinciden en que hay que reformar la Ley 675 de 2001, pues es una norma de 14
afios que no ha sido reformada, ni reglamentada, coligiendo que se debe crear o asignar
una entidad que ejerza las funciones de inspeccidn, control y vigilancia, en razén a que es
un tema abandonado al que nadie le ha hecho frente para poderlo regular; en otros
términos, en la actualidad no hay entidad del Estado encargada de ventilar el tema de
propiedad horizontal.

Ante la manera imprecisa como la norma fue concebida, donde no hubo
pronunciamiento alguno sobre inspeccion, control y vigilancia, las autoridades
administrativas de indole distrital y/o municipal han fijado su posicion de no intervenir en
los conflictos de propiedad horizontal, pues de lo contrario la extralimitacion de funciones
saltaria a la vista por parte de los organismos de control.

Los vacios normativos y/o juridicos entonces son limitadores en el manejo de los
conflictos; las autoridades administrativas no cuentan con herramientas legales para
intervenir los mismos y en tal virtud los representantes legales, directivos del consejo de
administracion y copropietarios, deben recurrir a los mecanismos alternativos de solucién
de conflictos y por ende a la justicia civil ordinaria.

La falta de conocimiento y capacitacion especifica sobre Ley 675 de 2001 del
Régimen de Propiedad Horizontal, de los administradores para ejercer este cargo, asi
como la informalidad del ejercicio de la actividad y la falta de dar a la propiedad
horizontal la importancia que requiere, ha generado una serie de conflictos al interior
de esas colectividades.

En este orden, qué decir de los administradores de propiedad horizontal quienes en un

buen numero ejercen esta actividad como una alternativa al desempleo sin tener las
condiciones éticas y profesionales para ello.
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La administracion de edificios o conjuntos residenciales no es una tarea facil y la

responsabilidad de quien asume esta labor adquiere gran importancia en la medida en que
debe garantizar el cuidado y vigilancia de los recursos y los bienes comunes de los
copropietarios; de ahi que es prioritario regular esta profesion, de tal manera que cuenten
con unos requisitos minimos para ejercer tal actividad y haya un ente rector que los
registre, controle y vigile.

La ley buscé regular la actividad concerniente a la propiedad horizontal como el de
definir las personas encargadas de ejercer funciones en calidad de administradores,
aspectos estos que no fueron regulados por el Gobierno y de ahi que exista un alto grado de
informalidad en cuanto administradores de propiedad horizontal.

Asi las cosas, son innumerables las quejas contra la gestion de los administradores, por
la informalidad de este servicio de tanta responsabilidad y de tanto impacto en la vida del
conglomerado y su entorno. Qué decir del descontento de los copropietarios por la
obligacion que tienen de contratar servicios de empresas de seguridad, con los susodichos
altos precios a los cuales la copropiedad por su conformacion y/o su estado no estan en
capacidad econdmica de sufragar tal servicio.

Es indispensable dotar a las autoridades administrativas de instrumentos juridicos para
que en ejercicio de sus deberes constitucionales y legales puedan resolver a primera mano
el sinnumero de problemas que cotidianamente se presentan al interior de las comunidades
sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal.

La ley en comento ordena la constitucién de seguros para la proteccion de los bienes
comunes de la copropiedad; sin embargo, hoy dia las aseguradoras no estan expidiendo
pdélizas para aquellas construcciones que pasan de 30 afios y/o por el sitio donde estén
ubicadas. Como ya se menciono, la Ley 675 de 2001 establecia que el Gobierno debia
expedir unos decretos reglamentarios, lo cual nunca hizo, a pesar de que es un tema
transversal a muchos sectores de la economia y estratos sociales. No obstante del avance
normativo que ha tenido el tema de la propiedad horizontal, han surgido temas que no son
claros o se presta a equivocos por parte de quienes tienen a su cargo la direccion y
orientacion del buen funcionamiento de la copropiedad, y de ahi que con este proyecto se
busca subsanar los vacios existentes en el desarrollo cotidiano de la propiedad horizontal.

Proposicion
Por las anteriores consideraciones me permito presentar Ponencia Positiva con el pliego
de modificaciones propuesto al Proyecto de ley nimero 022 de 2015 Camara, por medio de
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la cual se adicionan y complementan algunos articulos a la Ley 675 de 2001, Régimen de

Propiedad Horizontal. Acumulado con el Proyecto de ley numero 120 de 2015 Camara, por
medio de la cual se modifica la Ley 675 de 2001 sobre Régimen de Propiedad Horizontal y se
dictan otras disposiciones.

TEXTO PROPUESTO

TEXTO PROPUESTO PARA PRIMER DEBATE AL PROYECTO DE LEY NUMERO
022 DE 2015 CAMARA

por medio de la cual se adicionan y complementan algunos articulos a la Ley 675 de 2001,
Régimen de Propiedad Horizontal.

ACUMULADO CON EL PROYECTO DE LEY NUMERO 120 DE 2015 CAMARA

por medio de la cual se modifica la Ley 675 de 2001 sobre Régimen de Propiedad Horizontal
y se dictan otras disposiciones.

El Congreso de Colombia
DECRETA:

Articulo 1°. Modifiquese el numeral 2 del articulo 13 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del
Capitulo 1V, de la reconstruccion del edificio o conjunto, quedara asi:

2. Cuando no obstante la destruccion o deterioro sea superior al setenta y cinco por
ciento (75%) del edificio o conjunto, la asamblea general decida reconstruirlo, con el voto
favorable de un nimero plural de propietarios que representen al menos el setenta y cinco
por ciento (75%0) de los coeficientes de propiedad.

Articulo 2°. Modifiquese el articulo 15 de la Ley 675 de 2001, Titulo I del Capitulo 1V, de
la reconstruccién del edificio o conjunt o, quedara asi:

Articulo 15. Seguros. Todos los edificios o conjuntos sometidos al Régimen de Propiedad
Horizontal deben estar protegidos mediante polizas de seguros contra todos los riesgos
asegurables que causen dafios materiales, de acuerdo con los principios comunes que rigen
la contratacion de seguros. Asimismo, podran contratar seguros que cubran riesgos
patrimoniales que protejan a la propiedad horizontal de la responsabilidad en que pudiera
incurrir frente a terceros y de las pérdidas que pudieran sufrir por la gestién de sus
administradores.

Articulo 3°. Modifiquese el paragrafo 2° del articulo 15 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del
Capitulo 1V, de la reconstruccion del edificio o conjunto, quedara asi:
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Paragrafo 2°. Las indemnizaciones provenientes de estos seguros quedaran afectadas en

primer término a la reparacion o reconstruccion del edificio o conjunto en los casos que sea
procedente. Si el inmueble no puede ser reconstruido, el importe de la indemnizacion se
distribuird en proporcion al derecho de cada propietario de bienes privados, de
conformidad con los coeficientes de copropiedad y con las normas legales aplicables.

Articulo 4°. Adicidnese el paragrafo 3° y 4° al articulo 15 de la Ley 675 de 2001, Titulo I,
del Capitulo 1V, de la reconstruccién del edificio o conjunto, quedara asi:

Paragrafo 3°. En la constitucion de polizas de seguros, se deben contemplar los riesgos
de incendio, hurto, equipo electrénico, rotura de maquinaria, riesgos catastroficos,
responsabilidad civil y riesgos financieros, entre otras causas que puedan generar pérdidas
materiales de los bienes comunes y menoscabos patrimoniales a la Propie dad Horizontal.

Paréagrafo 4°. Las aseguradoras legalmente establecidas en el pais que tengan aprobado
el ramo de incendio, deberan expedir las polizas de seguros a que se refiere el paragrafo
primero, independiente de la antigliedad del inmueble y de su lugar de ubicacion.

Articulo 5°. Adicionese el paragrafo 3° al articulo 24 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del
Capitulo VI, de los bienes comunes, quedara asi:

Paragrafo 3°. EIl administrador provisional nombrado por la constructora, no podra
recibir por parte de la misma ningun bien comudn. Solo lo podra hacer el administrador
elegido por la Asamblea de copropietarios con acompafiamiento del comité nombrado para
el recibo, previo concepto de curaduria y Planeacion Municipal que certifique el estado de
estos bienes y de la estructura en general.

Articulo 6. Modifiquese el paragrafo 3° del articulo 29 de la Ley 675 de 2001, Titulo I del
Capitulo VII, de la contribucién a las expensas comunes, quedara asi:

Paragrafo 3°. Cuando existan subniveles en los edificios residenciales, comerciales o
mixtos, los propietarios de bienes de dominio particular ubicados en el primer piso, estaran
obligados a contribuir al mantenimiento, reparacién y reposicion de ascensores, escaleras
eléctricas, montacargas u otros medios elevadores, cuando sean necesarios para acceder a
su parqueadero, deposito, 0 a otros bienes comunes de uso y goce general.

Articulo 7°. Adicionese el articulo 29 A, a la Ley 675 de 2001, Titulo I del Capitulo VII, de
la contribucion a las expensas comunes, quedara asi:

Articulo 29 A. Exoneracion de paz y salvo. Cuando las copropiedades sean bifamiliares
gue no pertenecen a conjunto cerrado y no cuenten con administracion, no seré requisito
indispensable el paz y salvo para efectos de transferencia de la propiedad.
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Articulo 8°. Adicidnese el paragrafo 2°y 3°, al articulo 35 de la Ley 675 de 2001, Titulo I

del Capitulo IX, de la propiedad horizontal como persona juridica, quedaré asi:

Paragrafo 2°. EI Consejo de Administracion no podra disponer de estos recursos sin
autorizacion de la Asamblea General de copropietarios, ni podra disponer de ellos para
cubrir gastos ordinarios que se encuentren dentro del presupuesto anual.

Paragrafo 3°. Este fondo es obligatorio, su apertura debe ser en una cuenta bancaria
independiente de la de expensas comunes y contablemente existira en cuenta independiente.

Articulo 9°. Adicidnese el paragrafo 3°y 4°, al articulo 39 de la Ley 675 de 2001, Titulo I,
del Capitulo X, de la Asamblea General, quedard asi:

Parégrafo 3°. La convocatoria para las reuniones de forma extraordinaria se hara con cinco
(5) dias calendario de acuerdo a los requisitos establecidos en el paragrafo 1° de este
articulo.

Paréagrafo 4. Cuando la convocatoria sea efectuada por la quinta parte de los coeficientes
de la copropiedad, deberan adjuntar el listado de los copropietarios citantes y hacer entrega
de este al administrador, quien debera convocar a la Asamblea al dia siguiente al recibo de
la convocatoria; una vez verifique el cumplimiento de los requisitos mencionados en el
presente articulo, ni el administrador ni el Consejo de Administracion podran dilatar u
obstaculizar la realizacion de la reunion, so pena de ser sancionado por la misma.

Articulo 10. Adicionese paragrafo, al articulo 41 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del
Capitulo X, de la Asamblea General, quedara asi:

Paragrafo. Las reuniones de segunda convocatoria deberan hacerse en el tiempo
estipulado en este articulo, salvo que el reglamento estipule expresamente otro dia diferente
indicando la hora y fecha, de lo contrario no podré realizarse en un dia diferente y si se
llegare a realizar por fuera de estas, las decisiones alli tomadas seran nulas.

Articulo 11. Adicionese paragrafo al articulo 46 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del
Capitulo X, de la Asamblea General, quedara asi:

Paragrafo. Las reuniones ordinarias o extraordinarias de la asamblea general de
copropietarios deberan ser grabadas en medios de audio o video para tenerse como medios
de prueba de las decisiones en ella tomadas y ante una eventual impugnacién del acta; esta
grabacion debera al igual que el acta respectiva estar disponible y bajo custodia y
responsabilidad del administrador, si esta es solicitada por cualquier copropietario, esta
debera ser copiada y entregada y el costo de la reproduccién correra por parte de quien lo
solicite.
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Articulo 12. Adicidnese el articulo 39A de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo X, de

la Asamblea General, quedard asi:

Poderes. El copropietario que no pueda asistir a las reuniones de asamblea, debe otorgar
poder especial, escrito para que lo represente con voz y voto en la reunion, y solo podra
ejercer el derecho al voto a quien se le haya otorgado el poder.

Paréagrafo 1°. Todo poder debe ser especial y para la reunion que para este se otorgue
no podra este ser utilizado de forma permanente, salvo en los casos que el poderdante lo
exprese explicitamente en él.

Ademas de lo anterior, el poder debe contener nombres completos de poderdante y
apoderado, numero de cédula de ciudadania de ambos, nimero del inmueble del que es
propietario, fechay hora de la reunion para la que esta otorgado el poder, firmas de ambos
y debe especificar si este se da por una sola vez o indefinido.

Paragrafo 2°. Ningin miembro del Consejo de Administracion, ni el administrador, ni
el revisor fiscal, ni ningan otro empleado al servicio de la administracion podra representar
a ningun copropietario, el poder otorgado a alguna de las personas antes mencionadas sera
nulo.

Quien asista como representante delegado por un copropietario mediante poder, solo
podra ejercer la representacion como maximo a tres copropietarios y no podra exceder el
namero de poderes.

Articulo 13. Modifiquese el articulo 50 y Adicionese paragrafo 4°, 5°, 6° y transitorio a la
Ley 675 de 2001, Titulo I del Capitulo XI, del administrador del edificio o conjunto, quedara
asi:

Articulo 50. Naturaleza del administrador. La representacion legal de la persona juridica
y la administracion del edificio o conjunto corresponderan a un administrador designado
por la Asamblea General de propietarios, siempre y cuando se encuentre estipulado en el
Reglamento de Propiedad Horizontal, caso contrario, el Administrador sera nombrado por
el Consejo de Administracion en todos los edificios o conjuntos de uso residencial y en los
edificios o conjuntos mixtos, para el periodo que se prevea en el reglamento de copropiedad.
Los actos y contratos que celebre en ejercicio de sus funciones se radican en la cabeza de la
persona juridica, siempre y cuando se ajusten a las normas legales y reglamentarias.

Paréagrafo 4°. Para ser administrador se requiere de cualquier titulo proveniente de
carrera profesional o técnica, que sea afin a la actividad de administrador de la propiedad
horizontal. Para estos efectos, le corresponde a la Asamblea General o al Consejo de
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Administracion determinar la correspondiente afinidad de profesiones o carreras técnicas.

Ademas de lo anterior, deben cumplir con la capacitacion que la presente ley se exige.

Como excepcion a lo anterior, quienes ya se encuentren ejerciendo dicha actividad y no
cuenten con una carrera técnica o profesional, podran ser reelegidos al cargo, siempre y
cuando cuenten con autorizacion de la Asamblea General o Consejo de Administracion,
segun el caso, donde conste que su trayectoria ha sido intachable.

Paragrafo 5°. Todo administrador para poder ejercer el cargo, debera certificar
capacitacion en propiedad horizontal de minimo 120 horas en una entidad que el Gobierno
designe para tal fin.

Paragrafo 6°. EI Gobierno dentro de los seis (6) meses siguientes a la promulgacion de
esta ley, debera determinar la o las entidades que llevaran a cabo la formacién aqui
descrita.

Paréagrafo transitorio. Quienes se encuentren ejerciendo la actividad de administrador
de propiedad horizontal a la entrada en vigencia de la presente ley, deberan hacer la
capacitacion de que trata la presente.

Articulo 14. Adicidnense los numerales 14, 15, 16 y 17 al articulo 51 de la Ley 675 de 2001,
Titulo I, del Capitulo XI, del administrador del edificio o conjunto, quedara asi:

14. Contratar las obras previstas y ordenadas por la Asamblea General de
Copropietarios.

15. Llevar a cabo los actos y contratos necesarios para la conservacion, proteccion y
sostenimiento de la copropiedad.

16. Capacitar a los copropietarios y empleados a su cargo en todo lo relacionado con la
Propiedad Horizontal, manual de convivencia y resolucion de conflictos.

17. Llevar a cabo la convocatoria, recepcion de hojas de vida, seleccion y contratacion
del personal que laborara bajo su mandato.

Articulo 15. Modifiquese el articulo 53 de la Ley 675 de 2001, Titulo I del Capitulo XI1, del
Consejo de Administracion, quedara asi:

Articulo 53. Obligatoriedad. Los edificios o conjuntos de uso residencial, comercial o
mixto, integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo parqueaderos o
depdsitos, tendran un consejo de administracion, integrado por un nimero impar de tres
(3) o més propietarios de las unidades privadas respectivas, o sus delegados. En aquellos
que tengan un numero igual o inferior a treinta (30) bienes privados, excluyendo
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parqueaderos y depositos, seré potestativo consagrar tal organismo en los reglamentos de

propiedad horizontal.

Articulo 16. Adicionese paragrafo 1°y 2° al ar-ticulo 53 de la Ley 675 de 2001, Titulo I del
Capitulo XI1, del Consejo de Administracion, quedara asi:

Paragrafo 1°. El reglamento indicara la manera en que se conformara el Consejo de
Administracion. Debera estipularse si se requieren suplentes, que seran elegidos de la
misma manera que los principales, por la asamblea general de copropietarios en la
modalidad de candidatos individuales, por mayoria calificada.

Paragrafo 2°. Toda persona que sea elegida como miembro del Consejo de
Administracion, debera capacitarse en Reglamento de copropiedad, en ley de Propiedad
Horizontal y con una intensidad horaria minima de 4 horas, en la entidad que el Gobierno
designe para tal fin.

Articulo 17. Modifiquese el articulo 55 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo XIlI,
del Consejo de Administracion, quedara asi:

Articulo 55. Funciones. Al consejo de administracion le correspondera:

1. Tomar las determinaciones necesarias en orden a que la persona juridica cumpla sus
fines, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de propiedad horizontal y de acuerdo a
las directrices dadas por la asamblea general de copropietarios.

2. Cumplir y hacer cumplir las directrices dadas por la asamblea general de
copropietarios.

3. Nombrar y remover al administrador cuando la asamblea general de copropietarios
lo faculte, respetando el debido proceso y por razones justificadas.

4. Cumpliry hacer cumplir el Reglamento de Propiedad Horizontal y las demas normas.

Articulo 18. Adicionese el articulo 5 5A a la Ley 675 de 2001, Titulo I, del Capitulo XII,
del Consejo de Administracion, quedard asi:

Articulo 55A. Prohibiciones. A los miembros del consejo de administracion se les
prohibe:

1. Entorpecer u obstruir la labor del administrador por razones de interés personal.
2. Utilizar su cargo para beneficios personales.

3. Ejercer presiones indebidas para la consecucion de contratos u otros beneficios
personales.
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4. Administrar la copropiedad mientras sea integrante del consejo de administracion,

excepto a quien ejerza la presidencia.

5. Administrar la copropiedad dentro de los dos afios siguientes de haber terminado sus
funciones en calidad de miembro del Consejo de Administracion y que certifique las
competencias que se exigen en el articulo 50 de esta norma.

6. Emitir 6rdenes a los empleados que sirven a la copropiedad, dicha funcién es exclusiva
del administrador.

Articulo 19. Modifiquese y adicionese paragrafo al articulo 56 de la Ley 675 de 2001, Titulo
I, del Capitulo XI11, del Revisor Fiscal del edificio o conjunto, quedard asi:

Articulo 56. Obligatoriedad. Los conjuntos de uso comercial, mixto y residencial, estaran
obligados a contar con Revisor Fiscal, contador publico, con matricula profesional vigente
e inscrito a la Junta Central de Contadores, elegido por la asamblea general de propietarios.

El Revisor Fiscal no podra ser propietario o tenedor de bienes privados en el edificio
0 conjunto respecto del cual cumple sus funciones, ni tener parentesco hasta el cuarto
grado de consanguinidad, segundo de afinidad o primero civil, ni vinculos comerciales,
0 cualquier otra circunstancia que pueda restarle independencia u objetividad a sus
conceptos o actuaciones, con el administrador y/o los miembros del consejo de
administracion, cuando exista.

Los edificios o0 conjuntos de uso residencial podran contar con Revisor Fiscal, si asi lo
decide la asamblea general de propietarios. En este caso, el revisor fiscal podra ser
propietario o tenedor de bienes privados en el edificio o conjunto.

Paragrafo. Las unidades residenciales que cuenten con menos de treinta (30) unidades
habitacionales, no tendran la obligatoriedad del revisor fiscal.

Articulo 20. Adicionese los numerales 3y 4 al articulo 58 de la Ley 675 de 2001, Titulo Il,
del capitulo I de la solucion de conflictos, quedaran asi:

3. Las alcaldias municipales mediante sus inspectores de policia se encargaran de dirimir
los conflictos que se presenten y que no puedan ser solucionados po r los 6rganos descritos
en los numerales anteriores.

4. Facultese a los Inspectores de Policia para intervenir y solucionar los conflictos al
interior de las copropiedades cuando el comité de convivencia no pueda resolverlo y
previa solicitud del Administrador.

Articulo 21. Adicidnese el paragrafo 3° al articulo 58 de la Ley 675 de 2001, Titulo I, del

Capitulo XI11, de la solucién de conflictos, quedara asi:
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Paragrafo 3°. Las copropiedades deberan implementar y llevar a cabo planes de

capacitacion en solucién de conflictos minimo una vez por semestre.

Articulo 22. Adicidnese paragrafo al articulo 60 de la Ley 675 de 2001 del Capitulo 11, de
las sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias, quedara asi.

Paragrafo. Cuando las sanciones y la forma de ejecutarlas no esté regulada en el
Reglamento de Propiedad Horizontal o en el Manual de Convivencia, respetando el debido
proceso, y dando oportunidad a la defensa, no podran ser aplicadas por via directa, ni por
orden del Consejo de Administracion, ni por decisiones de Asamblea.

Articulo 23. Adicionese el articulo 63B a la Ley 675 de 2001, al Titulo 111, Capitulo I,
Definicidn y naturaleza juridica, quedara asi:

Articulo 63B. Las Unidades Inmobiliarias Abiertas, son conjuntos de edificios, casas y
demas construcciones integradas arquitecténica y funcionalmente, que comparten
elementos estructurales y constructivos, areas comunes de circulacion, recreacion, reunion,
instalaciones técnicas, zonas verdes y de disfrute visual; cuyos propietarios participan
proporcionalmente en el pago de expensas comunes, tales como los servicios publicos
comunitarios, vigilancia, mantenimiento y mejoras, que no comparten un cerramiento
comun, que poseen vias abiertas y publicas.

El acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra restringido individualmente por
bloques o ingresos interiores compartidos por una puerta principal y que no comparten un
cerramiento y controles de ingreso a las zonas comunes.

Articulo 24. Modifiquese el articulo 64 de la Ley 675 de 2001, del Titulo 111, Capitulo I,
Definicion y naturaleza juridica, quedara asi:

Articulo 64. Constitucion de Unidades Inmobiliarias Cerradas y Abiertas. Las Unidades
Inmobiliarias Cerradas y Abiertas, quedaran sometidas a las disposiciones de esta ley, que
les sean integramente aplicables.

Las Unidades Inmobiliarias Cerradas y Abiertas se constituiran por los administradores
de los inmuebles sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal llamados a integrarla, y
que lo soliciten por lo menos un nimero no inferior al ochenta por ciento (80%) de los
propietarios.

Articulo 25. Modifiquese el articulo 82 de la Ley 675 de 2001, del Titulo 11, Capitulo I,
Definicidn y naturaleza juridica, quedara asi:

Articulo 82. Obligaciones de mantenimiento, reparaciéon y mejoras. Las Unidades
Inmobiliarias Cerradas y Abiertas tendran a su cargo las obligaciones de mantenimiento,
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reparacion y mejoras de las zonas comunes y del espacio publico interno de las Unidades

Inmobiliarias Cerradas y Abiertas, que seran pagados por los copropietarios.

Articulo 26. Adicionese articulo 87 y paragrafos a la Ley 675 de 2001, el Titulo V, Capitulo
I quedara asi:

Articulo 87. Créase el Registro Unico Nacional de Unidades de Propiedad Horizontal, el
cual serd administrado por las cAmaras de comercio; registro que debe dar publicidad
como minimo a la direccién de la copropiedad, tipo y fecha de documento de constitucion,
el nombre y el NIT, el nUmero de unidades, clase de propiedad horizontal (residencial,
mixta o comercial), nombre del representante legal y documento de identidad.

Paragrafo 1°. Todas las copropiedades regidas por la Ley 675, y aquellas que a la fecha
de la creacion de este registro que no se encuentren debidamente acogidas a esta horma
deberan hacerlo. A partir de la fecha de la creacién las copropiedades cuentan con un afio
para realizar el respectivo registro, de lo contrario seran sancionadas con multa de 50
smlmv, las alcaldias seran las encargadas de hacer efectivas estas multas por intermedio de
sus Inspectores de Policia.

Paragrafo 2°. El Gobierno nacional reglamentara la operacion del registro de las
unidades de propiedad horizontal y definira los derechos de anotacion y certificacion que
remunere los costos de operacién, incluyendo una contraprestacion por la administracion
del registro.

Articulo 27. Adicionese el articulo 50E, a la Ley 675 de 2001, el cual quedard asi:

Articulo 50E. Conserjeria. Las personas juridicas de propiedad horizontal que por sus
circunstancias econémicas no puedan contratar los servicios de seguridad y vigilancia
privada reguladas por los Decretos numeros 2453 de 1993 y 356 de 1994, podran previa
aprobacion de asamblea de copropietarios contratar en forma directa la prestacion de
servicios de conserjeria, mediante contrato laboral.

Articulo 28. Adicionese el Titulo 111 A la Ley 675 de 2001 el cual quedara de la siguiente
manera.

TITULO LI A
VIGILANCIA
CAPITULO |

Entidad de control y definicion
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Articulo 29. Adicionese el articulo 1° al Titulo 111 A la Ley 675 de 2001, el cual quedara de

la siguiente manera. Objetivos de las Alcaldias Municipales o Distritales.

Las alcaldias municipales en ejercicio de sus atribuciones de inspeccion, vigilancia y
control, desarrollardn ademas de los sefialados en otras disposiciones que reglamente el
gobierno, los siguientes objetivos:

a) Fijar las politicas de Inspeccion, Vigilancia y Control del Régimen de Propiedad
Horizontal;

b) Exigir la observancia de los principios y fundamentos del Régimen de Propiedad
Horizontal;

c) Vigilar el cumplimiento de las normas que regula el Régimen de Propiedad
Horizontal;

d) Proteger los derechos de quienes estan sometidos bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal;

e) Evitar que se produzcan abusos e irregularidades por parte de los administradores
del Régimen de Propiedad Horizontal.

Articulo 30. Adicionese el articulo 2° al Titulo 111 A la Ley 675 de 2001, el cual quedara de
la siguiente manera. Funciones de inspeccion, vigilancia y control de las Alcaldias
Municipales. Las alcaldias municipales tendran como funciones de Inspeccién, Vigilanciay
Control, sin perjuicio de las demas que el gobierno reglamente, las siguientes:

a) Inspeccionar, vigilar y controlar que todos los actores sometidos bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal cumplan con las obligaciones sefialadas en la ley;

b) Sefialar los procedimientos aplicables en el Régimen de Propiedad Horizontal
respecto de las investigaciones administrativas sancionatorias que deba surtir, respetando
los derechos del debido proceso, defensa, o contradiccion y doble instancia;

d) Denunciar ante las autoridades competentes y sancionar irregularidades que se
presenten en el Régimen de Propiedad Horizontal;

e) Las demas que el Gobierno reglamente.

Paréagrafo transitorio. El Gobierno nacional en un término no mayor de seis meses a la
fecha de promulgacion de la presente ley, reglamentara el ejercicio de inspeccidn, control y
vigilancia en cabeza de las alcaldias municipales o distritales.

Articulo 31. Adicionese el articulo 3° al Titulo 111 A la Ley 675 de 2001, el cual quedara de
la siguiente manera. Facultades de las Alcaldias Municipales o Distritales.
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7. Verificar la observancia de las disposiciones que sobre estados financieros dicte el

Gobierno nacional.

8. Establecer el régimen de reportes socioeconémicos periodicos u ocasionales que las
entidades sometidas a su supervision deben presentarle, asi como solicitar a las mismas, a
sus administradores, representantes legales o revisores fiscales, cuando resulte necesario,
cualquier informacién de naturaleza juridica, administrativa, contable o financiera sobre
el desarrollo de sus actividades.

9. Fijar las reglas de contabilidad a que deben sujetarse las entidades bajo su
supervision, sin perjuicio del cumplimiento de las disposiciones legales que regulen la
materia.

10. Realizar, de oficio o a solicitud de parte interesada, visitas de inspeccion a las
entidades sometidas a supervision, examinar sus archivos, determinar su situacion
socioecondmica y ordenar que se tomen las medidas a que haya lugar para subsanar las
irregularidades observadas en desarrollo de las mismas. Los informes de visitas seran
trasladados a las entidades vigiladas. En cuanto fuere necesario para verificar hechos o
situaciones relacionados con el funcionamiento de las entidades supervisadas, las visitas
podran extenderse a personas no vigiladas.

11. Ordenar la remocion de los administradores representantes legales, revisor fiscal y
funcionarios o empleados de las organizaciones sometidas a su supervision cuando se
presenten irregularidades que asi lo ameriten.

12. Ordenar las modificaciones de las reformas de los Reglamentos de Propiedad
Horizontal adoptadas por las entidades sometidas a su control, inspeccion y vigilancia,
cuando se aparten de la ley.

15. Dar tramite a las reclamaciones o quejas que se presenten contra las entidades
supervisadas, por parte de quienes acrediten un interés legitimo con el fin de establecer
eventuales responsabilidades administrativas y ordenar las medidas que resulten
pertinentes.

16. Desarrollar acciones que faciliten a las entidades sometidas a su supervision el
conocimiento sobre su régimen juridico.

17. Asesorar al Gobierno nacional en lo relacionado con las materias que se refieran al
ejercicio de sus funciones.

18. Definir internamente el nivel de supervision que debe aplicarse a cada entidad y
comunicarlo a esta en el momento en que resulte procedente.
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19. Instruir a las instituciones vigiladas sobre la manera como deben cumplirse las

disposiciones que rigen su actividad, fijar los criterios técnicos y juridicos que
faciliten el cumplimiento de tales normas y sefialar los procedimientos para su cabal
aplicacion.

20. En todo caso, tales procedimientos se estableceran con base en metodologias
adaptadas a la naturaleza de la Propiedad Horizontal.

21. Las demas que le asigne la ley.

Articulo 32. Adicidnese el articulo 88 a la Ley 675 de 2001, el Titulo V, Capitulo I quedara
asi.

Articulo 88. Vigencia. Esta ley rige a partir de su promulgacién y deroga todas las
normas que le sean contrarias.

Del honorable Congresista,

CONSULTAR NOMBRE Y FIRMA EN
ORIGINAL IMPRESO O EN FORMATO PDF
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