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PROYECTO DE LEY NÚMERO 163 DE 2016 
SENADO

por medio de la cual se expide la ley del actor para  
garantizar los derechos laborales, culturales y de 

autor de los actores y actrices en Colombia.

CAPÍTULO I

Objeto, ámbito de aplicación y definiciones 

Artículo 1°. Objeto. La presente ley tiene por ob-
jeto establecer un conjunto de medidas que garanticen 
el ejercicio de la actuación como una profesión en Co-
lombia, protegiendo los derechos laborales, culturales 
y de autor de los actores y actrices en sus creaciones, 
conservación, desarrollo y difusión de su trabajo y 
obras artísticas.

Artículo 2°. Ámbito de la ley. La presente ley regula 
lo concerniente a la actuación como profesión, derechos 
laborales y oportunidades de empleo, derechos de autor, 
difusión del trabajo de los actores y régimen sancionato-
rio, entre otros; brindando herramientas para dignificar 
esta labor por sus aportes culturales a la nación.

Parágrafo. La presente ley rige para todo tipo de 
producciones o actividades que requieran de actores y 
actrices para su realización, bien sean escénicas, tea-
trales, audiovisuales, sonoras o de doblaje. 

Artículo 3°. Actor o actriz. Se considera actor para 
efectos de esta ley, aquel creador que se sirve de su cuer-
po, su voz, su intelecto y su capacidad histriónica para 
crear personajes e interpretaciones en producciones tea-
trales y todo tipo de expresiones artísticas y realizaciones 
audiovisuales, radiales y demás medios. El actor o actriz 
es titular de derechos morales y patrimoniales de autor. 

Artículo 4°. Actor profesional. Para efectos de esta 
ley se entiende por actor profesional aquel actor o ac-
triz que acredite alguno de los siguientes requisitos:

i) Título profesional de maestro en artes escénicas
o títulos afines;

ii) Experiencia de trabajo actoral mayor de diez
(10) años acumulados y certificados en cualquier me-
dio escénico o audiovisual, avalada por el Comité de
Acreditación Actoral;

iii) Combinación entre educación informal, técni-
ca o tecnológica y, experiencia de trabajo actoral mí-
nimo de cinco (5) años acumulados y certificados en 
cualquier medio escénico o audiovisual, avalada por el 
Comité de Acreditación Actoral.

Artículo 5°. Ensayo, caracterización, actividad pre-
paratoria y conexa a la creación de personajes. Es toda 
actividad propia de la actuación, mediante la cual el 
actor o actriz prepara la creación o caracterización del 
personaje, ensaya la realización de la obra, investiga, 
estudia, memoriza guiones y realiza cualquier otra acti-
vidad relacionada con el mismo, en el lugar de trabajo 
y fuera de él. 

Artículo 6°. Creaciones artísticas como patrimo-
nio cultural. Las creaciones artísticas de los actores, 
como agentes generadores de patrimonio cultural de 
la nación, contribuyen a la construcción de identidad 
cultural y memoria de la nación. De acuerdo con lo an-
terior, el trabajo de los actores profesionales debe ser 
protegido y sus derechos garantizados por el Estado. 
Las producciones dramáticas en cine, televisión, teatro 
y otras formas de lenguaje escénico o audiovisual son 
bienes de interés cultural.

Artículo 7°. Roles en creaciones artísticas. Entién-
dase por creaciones artísticas: 

– Rol protagónico: Personaje interpretado por un
actor o actriz, alrededor del cual gira la trama central 
de la producción.

– Rol coprotagónico o antagónico: Personaje inter-
pretado por un actor o actriz que, teniendo su propia 
historia dentro de la trama, esta gira alrededor de los 
protagonistas.

COMISIÓN PRIMERA  
CONSTITUCIONAL PERMANENTE

DEL HONORABLE SENADO REPÚBLICA 
AUDIENCIA PÚBLICA MIXTA DE 2021

(agosto 31)
En el Salón de Sesiones de la Comisión Salón 

Guillermo - Valencia Capitolio Nacional y en la 
plataforma virtual zoom.

• Proyecto de ley número 511 de 2021 Senado, 
301 de 2020 Cámara, por medio de la cual se reforma 
y adiciona la Ley 675 de 2001, referente al Régimen 
de Propiedad Horizontal en Colombia.
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Siendo las 10:17 a. m. del día 31 de agosto de 
2021, el Presidente titular de la Comisión Primera de 
Senado, honorable Senador Germán Varón Cotrino, 
da inicio a la Audiencia Pública Mixta, previamente 
convocada y con la presencia en el salón de sesiones 
de la Comisión Primera de Senado Guillermo – 
Valencia Capitolio Nacional y en la plataforma virtual 
Zoom virtual de los honorables Senadores miembros 
de la Comisión Primera del honorable Senado.

Atendiendo instrucciones de la Presidencia por 
Secretaría se da lectura a la Resolución número 02.
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Secretario:
Al respecto, me permito informarle señor 

Presidente que, conforme a la resolución para esta 
Audiencia, para el conocimiento de la ciudadanía 
en general se realizaron: un aviso para que fuera 
publicado en un periódico de circulación nacional, 
en la página de la Comisión Primera del Senado 

(comisionprimerasenado.com) e informando a la 
Oficina de Prensa del Senado y al Canal del Congreso 
para su debida publicación.

El aviso del periódico, El Nuevo Siglo del día 26 
de agosto de 2021 página 15 A y el 27 de agosto de 
2021 en la página 7A es el siguiente:

La Presidencia interviene para un punto de 
orden: 

Muchas gracias señor Secretario, agradezco a 
los participantes, esta Audiencia tiene el propósito 
de oír la opinión de la ciudadanía, de quienes, 
como arrendatarios, como propietarios, como 
administradores, Representantes de la lonja, puedan 
hacer observaciones al proyecto que ya es conocido.

Por el número de participantes lo que pediría es 
que tengamos un máximo de 6 minutos prorrogables 
por 1 señor Secretario, iniciamos entonces las 
intervenciones.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra a 
la doctora Sandra Forero Ramírez, Presidenta 
Ejecutiva de Camacol:

Bueno, muy buenos días, muchas gracias Senador, 
quiero extender un saludo muy especial a usted 
Senador Germán Varón, Presidente de la Comisión 
Primera, a la Vicepresidente de la Comisión a la 
honorable Senadora Esperanza Andrade, a todos los 
Senadores que están presentes en la Sesión y, por 
supuesto a los asistentes que se encuentran conectados 
para un tema tan trascendental para Colombia.

Lo primero que quiero es decir y hacer acá, es un 
gran reconocimiento y agradecer la invitación a este 
espacio y discusión, este es un tema que sale adelante 
en la medida que haya espacios como estos, donde 
puedan participar todos los actores, es un espacio 

que permite por la relevancia del tema enriquecer 
una iniciativa tan importante, que necesitaba el país 
y que va a tener un impacto claramente a todas luces 
positivos en todos los actores.

Todos sabemos que la vivienda es el bien más 
preciado de los colombianos, la vivienda es sinónimo 
de bienestar, la vivienda es sinónimo de tejido 
social y este tipo de iniciativas es valioso para que 
los colombianos tengan la tranquilidad, de que en 
los entornos donde están habitando sus propiedades 
privadas, tengan las condiciones y las reglas claras 
para su mejor funcionamiento.

En esa medida no podemos olvidar la historia y 
es muy importante resaltar el papel trascendental 
que ha tenido la Ley 675 del 2001, porque fue como 
ese gran primer paso para consolidar el Régimen de 
Propiedad Horizontal en Colombia, esa es una ley 
muy importante, muy valiosa y muestra que se podía 
avanzar, de cómo hacer la convivencia y las reglas de 
convivencia de manera reglada, regulada, articulada y 
con procedimientos claros.

Esta es una norma que evidencia un profundo 
ejercicio académico, esa Ley 675 y técnico y que ha 
permitido el funcionamiento de la propiedad horizontal, 
sino también ha garantizado la convivencia, que es un 
elemento que tanto necesitamos en Colombia.

Ahora también es importante resaltar y lo quiero 
hacer desde Camacol, el trabajo riguroso que hicieron 
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los autores de este Proyecto de ley, emprender la tarea 
de modernizar la Ley 675 del 2001 no era una tarea 
fácil y nosotros desde Camacol consideramos que 
se hizo de manera juiciosa, conservando la esencia 
de una ley tan importante como es esta Ley 675, 
fortaleciendo los aspectos pues que todos sabemos que 
desde el 2001 hay cambios incluso en los productos 
inmobiliarios, en la manera de agrupar los proyectos.

Se identificaron todos esos elementos y se tomó el 
camino de mantener las cosas esenciales, los elementos 
esenciales de la ley robusteciendo y ajustando 
esas nuevas realidades a esa esa nueva manera de 
proyectos que tenemos, como son los temas también 
de virtualidad, no nos olvidemos que esta pandemia 
además nos enseñó eso y todos debemos ajustarnos a 
eso y nuevos modelos de negocios y nuevos modelos 
de convivencia.

Si yo me tomara, tenemos 6 minutos y yo me tome 
gran parte de eso, entonces no puedo hacer énfasis en 
todos los elementos que nosotros hemos identificado 
como positivos, sin embargo, respetando el tiempo 
quiero resaltar 4 o 5 elementos que nosotros vemos 
como de gran avance en esta manera robustecer la 
675.

Lo primero, la incorporación de un glosario 
que permita tener definiciones claras, que encierre 
cualquier tipo de interpretación y así les reduzcan 
tanto litigio que hay veces se presenta entre los 
administradores, los propietarios, incluso los 
constructores, el glosario les permite a todos conocer 
o tener el mismo entendimiento de lo que son los 
conceptos de propiedad horizontal.

La actualización de la ley a la jurisprudencia, eso 
es muy importante, porque hemos tenido bastante 
jurisprudencia a lo largo de estos años y lo importante 
de actualizar la ley a esa jurisprudencia que se ha 
proferido durante su vigencia.

La incorporación de todas aquellas herramientas 
tecnológicas que se utilizan el día de hoy, que lea da 
tranquilidad a los propietarios, pero también a los 
administradores, y que en el momento de la Ley 675 
pues no estaban contempladas y que ahorita es una 
realidad, que todas estas herramientas tecnológicas le 
facilitan la vida a todos, a los propietarios como digo 
y a quienes están administrando.

El administrador es una figura muy importante en 
las copropiedades, eso lo sabemos todos y por eso 
fortalecer esa figura y hacerla cada día más robusta 
se vuelve esencial y este Proyecto de ley logra eso, 
la idea de fortalecer, la importancia de la definición 
de trámites de expeditos y en garantías para todas las 
partes, es fundamental, que contribuyan como lo decía 
a la reducción de los conflictos y en consecuencia de 
la necesidad de acudir constantemente a la justicia.

Es de quien entra tener trámites claros, 
procedimientos claros y que le de garantía a todas 
las partes y la actualización a los nuevos modelos 
de negocios y a los nuevos productos inmobiliarios, 
hay nuevos productos inmobiliarios en el mercado, 

la gente los compra, las familias lo necesitan y es 
incorporando en esta actualización de la ley.

Termino poniendo a disposición señor Presidente 
y a todos ustedes la el gremio de Camacol con nuestra 
información, con nuestro conocimiento, con nuestra 
voluntad de que este proyecto salga adelante, para 
dar información y apoyar su trámite para que sea una 
realidad y les sirva a todos los colombianos.

Felicito a los autores y ponentes de esta iniciativa.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra 

al doctor Álvaro Beltrán Amórtegui, Escritor e 
Investigador en Propiedad Horizontal, Régimen y 
Similares Agremiación Conad PH:

Bueno gracias, les agradezco en primer lugar 
la invitación que nos hizo para esta Audiencia la 
Comisión Primera del Senado, yo quisiera antes 
de entrar, tratar unos temas, porque realmente lo 
que pienso tratar es la exposición de motivos, que 
originaron precisamente ese proyecto, me imagino 
la exposición de motivos es una las razones que 
justifican algo que es necesario para implementar.

En mi concepto, aquí mismo voy a emitir también 
como parte de un gremio y como administrador de 
tantos años en ese ejercicio como inmobiliaria, 
quisiera en primer lugar mencionarles algo que no 
se tuvo en cuenta en el proyecto, el Título 1 y 2 de 
la Ley 675 fue aprobado por el Senado, 62 artículos 
de la propiedad horizontal, cuando llegó a la Cámara 
el doctor William Vélez hizo ponencia y solicitó, 
porque lo conversé con él, que se incluyera la unidad 
inmobiliaria cerrada, era su proyecto era una ley del 
año 1997, 428 y no incluyeron 22 artículos.

Pero él mismo aclaró que no era propiedad 
horizontal, era similar a la propiedad horizontal y 
como dice el artículo 85 de parcelaciones, se podía 
asimilar, es decir en una unidad inmobiliaria cerrada no 
hay bienes comunes, son bienes privados y son bienes 
públicos, lo mismo en las unidades inmobiliarias 
cerradas y eso lo dice el POT.

Entonces estoy muy preocupado, porque algo 
que son bienes públicos, a través de una ley que no 
tuvieron en cuenta y eso, se lo dijo incluso el mismo 
Ministerio de Vivienda me lo dijo este año, y lo dijo 
y tengo la ponencia del doctor Julián Vélez donde 
aclara eso en primer lugar.

Entonces, desde ese punto de vista estamos 
hablando de una propia horizontal de 62 artículos no 
más, título 1 y título 2 que es solución de conflicto, 
precisamente para acabar con esa congestión de 
despacho judiciales que hicieron en esa ley en esa 
oportunidad.

La otra parte que quiero mencionarles, es que 
me preocupa las estadísticas, por ejemplo, tienen las 
estadística de IDEPAC, las estadísticas del IDEPAC 
incluso no sé por qué sale un comunicado en la prensa, 
que no tenían ellos funciones para tratar, sino acción 
comunal, mas no propio horizontal y sin embargo 
se basaron en unas estadísticas de Bogotá y le han 
tomado solución a esa problemática.
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Pero también me asusta la del DANE, la del DANE 
dice cuantos metros cuadrados de construcción en el 
año 2018 y todo, pero no podemos entender y si es 
vivienda, es comercio, es oficina, los usos del suelo, se 
tenga que hablar de que todo es propiedad horizontal, 
porque no lo es.

A pesar del incremento que sabemos todos que han 
tenido en 20 años la propia horizontal, porque la Ley 
675 está catalogada como la mejor de Latinoamérica 
y yo no entiendo ¿por qué? Haciendo, mirando la 
historia nuestra respectivamente desde el régimen de 
comunidad de 1873, de manera que yo veo las razones 
del Ministerio de Vivienda.

Hace poco toman un informe dentro de la 
exposición de motivos y dice por quejas por parte de 
las administraciones 332, y quejas de los órganos de 
propiedad horizontal 548, y yo pensaba que la mayor 
queja era del administrador y resulta que no, la mayor 
queja es de la asamblea, sin embargo ¿qué significa en 
otros otras quejas que presenta han presentado 1744 
quejas? si como sabemos que 27 millones de personas 
aproximadamente viven en propia horizontal y en 
condominios campestres que no son propiedad 
horizontal, ni las unidades inmobiliarias cerradas.

La otra parte que quisiera ya en la exposición de 
motivos es el primer numerar que llaman, denominan 
argumento en el aumento de la propiedad horizontal, 
no hay en Colombia una estadística que mencione 
eso, desafortunadamente el mismo Ministerio no se 
ha preocupado por eso, ni el mismo DANE con todo 
respeto, estoy expresando eso.

Los antecedentes del régimen en el en el proyecto 
no son, el primer antecedente que tenemos nosotros es 
de 1873, que es el régimen de comunidad, la Ley 95 
de 1890 y todo la Ley 189 y todo lo que se ha venido 
hasta la Ley 765, la otra parte es la importancia de 
la propiedad horizontal, pues solo expresar el número 
aproximado de personas que viven ahí.

Por último, quiero decir que se nos olvidó la 
CIIU REV 4 que clasificó y codificó a todos los 
colombianos como la NIT para ser inmobiliario 
dentro de un ejercicio económico, desde ese punto 
de vista, no puede ser personas naturales o jurídicas, 
tienen que seguir sin ser vigilados por la SIC 
Superintendencia de Industria y Comercio, no por 
una entidad que ni siquiera le dieron recursos según 
tengo entendido, ni pidieron recursos para poder 
saber cuál es la infraestructura y personal que requiere 
esas entidades que supuestamente van a sancionar los 
administradores.

Cuando debe ser la SIC realmente, por venta de 
bienes, en este caso de servicios según el artículo 78 
de la constitución, con todo esto me gustaría…

La Presidencia ofrece el uso de la palabra a la 
doctora Nohora Pabón Gómez Abogada, Asesora 
en Derecho Inmobiliario, Directora del Portal 
Inmobiliario Aldia.Com:

Doctor Germán y demás Senadores de la 
Comisión Primera del Senado y personas y gremios 
de la propiedad horizontal que participan en esta 

Audiencia, les presento un cordial saludo, como es 
corto el tiempo, les voy a decir que yo tengo algunos 
comentarios, que más que críticas son constructivos y 
los voy a hacer en este momento.

Primero, es necesario revisar aún el texto de 
la ley, pues en el texto se aprecia que hay varias 
modificaciones que no lo son tanto, sino que podrían 
estar en un reglamento de propiedad horizontal o en 
un decreto reglamentario, las otras son las adiciones.

En cuanto a las adiciones se verán analizar que 
se incluyen a casi la mitad de los artículos de la Ley 
675 variando y ampliando injustificadamente su 
contenido, me refiero a la gran cantidad de principios 
y definiciones que pueden ir perfectamente en un 
reglamento de propiedad horizontal.

También a las que se consignan en la norma y 
que intentan darle fuerza y jerarquía a situaciones 
y soluciones que se están presentando frente a la 
estructuración urbanística y comercial de los grandes 
proyectos de vivienda, estas figuras o instrumentos 
utilizados hasta el momento en los reglamentos, 
como fruto de la autonomía de la voluntad de los 
constructores y propietarios iniciales, encontrando 
dificultades en muchas entidades aunque podrían 
mencionarse en la ley, por lo menos se verían separar 
de su contenido general y no incluirlas en una norma 
tan amplia para desmejorar su articulado.

Es bien sabido que los reglamentos los elaboramos 
los abogados con la participación y aportes de los 
demás profesionales, vinculados a cada proyecto y 
plasmando la voluntad de los propietarios iniciales, 
todos conocemos los términos, los abogados 
los conocemos, pero recordemos que quienes 
manejan los reglamentos de verdad, verdad son los 
administradores, los consejos de administración, que 
en su mayoría no son abogados.

Me refiero a las menciones de las multijuntas que 
en realidad considero que es un término erróneamente 
utilizados, son las asambleas generales de primer nivel, 
tampoco utilizo el término de primer nivel, entonces 
me refiero también a los niveles a los operadores, ¿por 
qué se incluyen dentro de todo el texto de propiedad 
horizontal? si lo quieren dejar, lo pueden dejar aparte, 
pero no para confusión de todos los administradores.

Lo de la participación ciudadana también es algo 
aislado, por eso se regía por las normas aparte, pero de 
todas maneras si lo quieren incluir que sea totalmente 
aparte, voy a pasarme eso porque estoy viendo que el 
tiempo apremia, lo quería comentar es una cosa muy 
importante, pero debe ser aparte y es separada.

La inspección, control y vigilancia del registro 
único de administradores es muy importante, se ha 
tratado de hacer desde antes de la Ley 675 fue uno los 
vacíos que quedó después con el Proyecto de ley 120 
también, se trató de dejar lo de la vigilancia, igual y es 
bueno que traten de conservarlo, pero ¿qué es lo malo? 
que se le dé a las alcaldías, personalmente pienso que 
es necesario consultar aún más a las entidades, que es 
necesario consultar a las alcaldías para establecer si 
tienen los recursos, las personas, la capacitación que 
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se tiene que dar, los presupuestos, o sea no es tan fácil 
asignarle esta función a unas entidades públicas y lo 
digo después de haber trabajado muchos años también 
en la administración.

El Registro Único de Administradores está bien 
para las Cámaras de Comercio, pero pienso que se 
debe hacer un ejercicio, tanto con lo de las alcaldías 
y mirando todas las normas, como también con las 
Cámaras de Comercio para saber que recursos tienen, 
para para efectos de las funciones que se les están 
asignando.

En cuanto a las normas que han reformado y 
complementado la ley vigente, que es muy importante 
y que las incluyen ahí, yo pienso que se pueden incluir, 
que se pueden mencionar, pero cada norma tiene su 
propia legislación, cada norma tiene las personas más 
autorizadas que han trabajado en la misma.

Por eso pasó lo de la vivienda turística, yo pienso 
que esto es una los aspectos más importantes, la 
vivienda turística que se discutió tanto en la plenaria 
de Cámara, que, si se dejaba, sí no se dejaba, pienso 
que se debe dejar como está hasta el momento, que los 
reglamentos tengan que decir si se permiten o no se 
permiten y no que todos los reglamentos la permitan 
y luego no que se permita desde un comienzo y que 
solamente si se prohíben, entonces ya se tengan que 
quitar este uso.

Porque empezando, porque la parte urbanística 
es muy importante, sí, entonces esto de la vivienda 
turísticas tiene un capítulo aparte, lo de la reforma los 
reglamentos también, la reforma de los reglamentos 
no sé si se ha pensado en la parte económica, se dice 
que no habrá gastos notariales y de registro, pero los 
gastos notariales y de registro no es lo único, se tienen 
que hacer los reglamentos, se tienen que hacer las 
asambleas.

Fuera de eso tiene que ser algo muy fácil, considero 
que no se debe poner a todas las personas a modificar 
los reglamentos, hay cosas positivas en el proyecto, 
estoy corriendo qué pena no estoy acostumbrada 
como hablar tan rápido, pero lo positivo del proyecto 
si tiene muchos aspectos positivos. 

Entonces, lo último que quiero decir es que para 
mí hay una intervención del Estado, pero mucha 
intervención del Estado, porque desde un comienzo 
sabemos que el derecho de propiedad es limitado, que 
nos tenemos que nos tenemos que sujetar a las normas 
urbanísticas, que luego con la licencia, que luego el 
control de obras, pero en la propiedad horizontal es 
diferente tienen que también conservarse la autonomía 
de la voluntad de los constructores, que me parece que 
ahora va a quedar todo como un modelo y también en 
la autonomía de la voluntad de todas las asambleas de 
propietarios, de los propietarios en la asamblea, de los 
consejos.

Si el Estado está haciendo un reglamento modelo, 
cómo es esto, que parece a veces esta ley, si está 
haciendo un reglamento modelo, entonces ¿qué 
más puede decir el particular? se debería respetar la 
autonomía de voluntad de los particulares, y no sé si 

me quede medio minuto para decir que la justificación 
de la Ley 675 fue muy clara, porque se trataba de 
actualizar las normas anteriores con la Constitución 
de 1991 y también lo relacionado con la personería 
jurídica.

En este caso, yo no encuentro una amplia 
justificación para que se modifique toda la ley, si 
acaso para que se adicione la ley, entonces es muy 
importante tener en cuenta que una cosa es la reforma 
de la estructura de la ley y otra cosa la adición de la 
ley.

Muchas gracias.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra a la 

doctora María José del Río, Asesora Viceministerio 
de Turismo:

Buenos días a todos, muchísimas gracias en 
primera medida por permitirnos la participación, 
yo vengo como representante del Viceministerio de 
Turismo y en efecto me voy a referir únicamente a los 
apartes del Proyecto de ley que a nuestro criterio están 
refiriéndose a normativa referente al alojamiento y 
a los servicios de hospedaje alojamiento turístico y 
que para nosotros como rector de la política y brindar 
los lineamientos en materia de alojamiento turístico, 
consideramos fundamental que ustedes deban conocer 
y tener en cuenta.

Nosotros enviamos un documento con estas 
observaciones al inicio de agosto de este año y 
quisiéramos en todo caso reiterar nuestra proposición 
y la importancia que vemos sobre estos puntos, 
lo primero se refiere al artículo sexto que está 
modificando lo referente al contenido de la Escritura 
Pública en el numeral 9, que se específicamente a la 
inscripción en el Registro Nacional de Turismo.

Y aquí es más una precisión la observación se 
refiere a una precisión en el sentido de tener en cuenta 
que, en primera medida quienes están obligados a 
inscribirse en el Registro Nacional de Turismo son los 
prestadores de servicios turísticos, incluidos en estos 
servicios turísticos al de alojamiento turístico y en ese 
sentido es el prestador el que se debe inscribir como 
tal, no digamos la asamblea.

Y adicionalmente que se tenga en cuenta que 
no debe existir esta obligación de inscripción en el 
Registro Nacional de Turismo, únicamente cuando se 
tenga el propósito exclusivo del inmueble para prestar 
el servicio de alojamiento turístico, es simplemente 
sencillo, en donde si usted presta el servicio de 
alojamiento turístico está obligado a conformar 
la normativa vigente a inscribirse en el Registro 
Nacional de Turismo.

El segundo punto y digamos que es el que más nos 
genera preocupación, es el artículo 73 que adiciona 
al artículo 107 de la Ley 675 y del cual solicitamos 
su eliminación conforme a los siguientes argumentos; 
en primera medida estamos absolutamente de acuerdo 
con la exposición motiva de este Proyecto de ley, y 
compartimos plenamente esas consideraciones que 
han sido presentadas, inclusive en el informe de 
ponencia sobre este artículo.



Página 6 Martes, 14 de septiembre de 2021 Gaceta del Congreso  1211

Sin embargo, consideramos que la solución 
diseñada en este artículo, es contraria al objetivo que 
se está manifestando en dicho informe de ponencia, 
este artículo 73 propone que los servicios de 
hospedaje, o alojamiento turístico sean permitidos en 
las unidades, salvo que se prohíban de manera expresa 
en el reglamento de propiedad horizontal.

Y en este sentido consideramos que tiene varios 
efectos, el primero es que al entrar en vigencia esta 
norma todas las copropiedades existentes en las 
cuales se haya guardado un silencio acerca de la 
prestación de alojamiento turístico, automáticamente 
se convertirían en propiedades en los que se permitiría 
la prestación del servicio, sin que los copropietarios 
hayan tenido la posibilidad de tomar una decisión 
consciente frente a este punto.

Esto ocurrirá y lo primero que tenemos en cuenta, 
es que podría ocurrir en las copropiedades anteriores 
a la creación de las plataformas digitales en las que 
no se haya tomado o no se haya tratado este tema por 
no haber sido considerado como una posibilidad en el 
momento.

Y lo segundo es en las copropiedades más 
recientes que hayan redactado sus reglamentos 
conforme a la normativa actual bajo la premisa que 
al no estar autorizados expresamente al servicio de 
alojamiento, esta estaría prohibida, la legislación y la 
reglamentación actual prevé en estos momentos que la 
vivienda turística solo puede prestarse en las unidades 
inmobiliarias que están sometidas a un reglamento de 
propiedad horizontal.

Y si esta expresamente lo prohíbe, conforme 
lo dispone el artículo 34 de la Ley 1558 de 2012, 
Ley General de Turismo, que fue modificado por 
el artículo 144 del Decreto Ley Anti Trámites 2106 
de 2019, previo obviamente al cumplimiento de los 
requisitos que se establecen para el efecto.

Esta norma que se propone en el Proyecto 
de ley invierte el estado actual de la legislación 
y de la reglamentación, y está transformando 
automáticamente el significado jurídico del silencio 
de los reglamentos de propiedad horizontal, luego 
permitirse automáticamente los servicios de 
alojamiento turístico en las copropiedades, solo puede 
ser revertida además por una reforma al reglamento 
de propiedad horizontal, en el que se prevé que la 
mayoría calificada debe ser del 70% conforme lo 
dispone el mismo artículo 31 del Proyecto de ley 
objeto de discusión.

La consecuencia de esta norma será que se permitirá 
a la vivienda turística en todas las copropiedades en 
donde el 31% de los propietarios esté de acuerdo con 
que se utilice la copropiedad con ese fin, sin importar 
que la mayoría este de acuerdo lo cual parecería estar 
de acuerdo con los motivos de convivencia, seguridad 
y sustitución, dada la especialidad de esta materia 
turística, nosotros consideramos que se debe eliminar 
el artículo y mantener la regulación actualmente 
existente establecida en el artículo 34 de la Ley 1558 
de 2012, que como ya lo indique fue modificado por 
el Decreto Ley 2106 de 2019, que dispone que en el 

caso en que el inmueble esté sometido al régimen de 
propiedad, la prestación de los servicios turísticos 
debe estar expresamente autorizada en el reglamento 
y es una obligación de los administradores de las 
copropiedades informar a la superintendencia de 
industria y comercio para que en cumplimiento de 
sus funciones de inspección vigilancia y control 
pueda proceder con las investigaciones y sanciones 
respectivas.

Por otra parte, el mismo artículo señala que se debe 
señalar que el inmueble está sometido al régimen 
y propiedad horizontal, indicando los derechos y 
obligaciones en las plataformas digitales, al usar la 
voz pasiva, esa norma no indica quién debe señalar 
esto y si se trata de las plataformas, esto implica 
una modificación del artículo 38 de la Ley 2068 de 
turismo, que establece las obligaciones específicas 
que deben cumplir las plataformas que prestan 
servicios turísticos.

Y adicionalmente aumentaría la carga regulatoria 
para las plataformas lo que generaría un problema 
también en la prestación de los servicios turísticos y en 
la promoción obviamente de estos servicios a través de 
las plataformas que cobran gran importancia en estos 
momentos que estamos viviendo de reactivación.

Y lo último que quisiera precisar, es que se 
está haciendo referencia a unos Decretos 2590 y 
4933 que ya fueron derogadas desde el 2018 por el 
Decreto 2119, por estos motivos nosotros sugerimos 
respetuosamente eliminar el artículo.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor Estanislao Rozo, Consultor Propiedad 
Horizontal, Subdirector Cumbre Nacional de 
Propiedad Horizontal:

Presidente, muchísimas gracias, muy buenos días a 
todos, a el doctor Germán Varón Cotrino, a la doctora 
Esperanza Andrade y al Secretario el doctor Guillermo 
Giraldo, a los honorables Senadores miembros de la 
Comisión Primera.

Bueno mi punto de partida precisamente es la 
parte emotiva del Proyecto de ley, la razón de ser de 
la presentación del mismo y acudo a la bibliografía 
que presentan como soporte de la misma, dentro de la 
cual no encuentro un estudio estadístico que permita 
llegar a unas conclusiones realmente concluyentes y 
que permitan establecer lo que motiva hoy en día el 
Proyecto de ley radicado 511 Senado de la República.

Encuentro unos datos a nivel Bogotá 
incompletos, encuentro unos datos del Departamento 
Administrativo Nacional de Estadística respecto del 
número de viviendas a cierre del año 2018, cuando los 
dados por Camacol y que en eso nos puede colaborar 
la doctora Forero están dados a 2020 y 2021 incluso 
en materia de construcción de unidades de vivienda 
de los diferentes estratos, como de vivienda de interés 
social y otros.

Pero no encuentro realmente aquí lo que se aduce 
en algunas instancias, respecto de las necesidades 
y las problemáticas precisamente por el tamaño de 
la muestra y los datos, se habla de 30 millones de 
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colombianos que estamos viviendo en propiedad 
horizontal y estas muestras ni siquiera llegan al 0.01% 
del total, lo cual me disculpan con el mayor respeto, 
pues no permite realmente justificar en la mayoría 
de los casos las modificaciones o los artículos 
presentados en su momento en el proyecto de la 
Cámara de Representantes.

Se presentan los datos de una de las plataformas 
de manejo turístico como AIRBNB y bien menciona 
la representante del ministerio de turismo, hombre 
me disculpan todos, pero la propiedad horizontal de 
carácter residencial tiene unas dinámicas diferentes a 
la mixta, a la comercial y a aquellos inmuebles que 
tienen vivienda turística, para sumarle esa dinámica 
negativa a lo residencial.

De otra parte, no es el campo idóneo, ni el 
documento idóneo el reglamento de la propiedad 
horizontal para que se genere un cambio en el uso del 
suelo, o es que se nos está olvidando que la propiedad 
horizontal debe respetar la normatividad urbanística, 
de otra parte nos trasladan a arrendamientos de 6 
meses bajo el término, o nos proponen el término de 
vivienda turística y dónde van a quedar entonces lo 
que está precisamente en la legislación en materia de 
arrendamiento de vivienda urbana por ejemplo.

¿Cómo van a manejarlo? es una ley de propiedad 
horizontal la ley que debe manejar este tema o 
le corresponde a otra, así mismo toda la relación 
normativa y jurisprudencial que se hace, nos lleva 
precisamente a que se está legislando sobre temas ya 
legislados.

Una recomendación que consideraría de cierta 
forma valiosa además de pedagógica para el mundo 
de la propiedad horizontal, que se hagan notas de 
concordancia, pero ya tenemos legislación sobre 
tratamiento y protección de datos, ya tenemos 
legislación en materia turística, ya tenemos legislación 
urbanística, y considero que no es la ley de propiedad 
horizontal donde esto se debe legislar.

Los datos dados por el Ministerio de Interior y 
otros datos que se proporcionan en el Proyecto de 
ley, además de no estar actualizados, no nos están 
diciendo a nosotros cuántas veces se repitieron y más, 
que somos 30 millones de colombianos viviendo en 
propiedad horizontal.

Los artículos 59 y 60 del Proyecto de ley, son 
muestra clara de que se están mencionando normas 
o temas que ya están legislados, artículos 33 y 34 del 
Proyecto de ley nos mencionan unos aspectos técnicos 
respecto de los reglamentos, como lo son el RETIE, 
el RETILAP, pero se olvida del RITEL, la red contra 
incendios, la norma de sismo resistencia, que incluso 
ni siquiera debía mencionarlos, porque ya hacen parte 
de las obligatoriedades y de los requisitos que debe 
cumplir el constructor y que debe exigir, ya séase el 
consejo de administración, la asamblea general o el 
equipo de profesionales que se contraten.

No es una mejor ley la que tenga más artículos, la 
que tenga un mayor volumen, esa aquella ley…

Entonces, ya para cerrar Presidente gracias, pues 
realmente le solicito muy respetuosamente tanto a 
la Comisión Primera, como a todas las bancadas 
representadas, que realmente se revise el Proyecto de 
ley frente a la realidad de la propiedad horizontal, que 
realmente se consulte a los actores de la propiedad 
horizontal, porque la mayoría de las comunidades 
residentes no conocen el proyecto.

Y le agradezco mucho a usted y le agradezco 
mucho a la Mesa Directiva la invitación y que tengas 
muy buen día, gracias.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra 
al doctor Daniel Velázquez Franco, Fedelonja, 
Presidente Ejecutivo Fedelonjas:

Bueno, muy buenos días para usted señor 
Presidente de la Comisión Primera del Senado, 
para su Vicepresidenta, para la todos los honorables 
Senadores que nos acompañan el día de hoy, también 
veo honorables Representantes a la Cámara, un 
saludo especial para ellos, a quienes algunos de ellos 
tuvieron la iniciativa para este proyecto, a los colegas 
de otros gremios, en general a todos los asistentes a 
esta Audiencia.

Bueno, agradeciendo por el espacio que 
democráticamente nos conceden el día de hoy, yo sí 
quiero aprovechar estos minutos en algunos casos 
para reiterar unos temas que desde Fedelonja hemos 
venido planteando desde la radicación del proyecto 
en Cámara y los cambios que se han introducido a 
él, ratificando lo que ya muchos han mencionado y 
seguramente va a ser una constante en esta Audiencia 
Pública y es resaltar las bondades de la Ley 675 de 
2001.

Una ley que es referente no solo en Latinoamérica, 
sino ya en otras latitudes, en Europa a raíz de la 
pandemia incluso se han adoptado medidas que son 
tomadas, o son idénticas a las que tiene nuestra Ley 
675, 20 años prácticamente han recorrido con la 
jurisprudencia.

Luego, creo que reconocer y ratificar que la 
modificación a la ley como lo dijimos no es producto 
de que no sea una buena ley, sino que seguramente y 
en eso estamos de acuerdo, deben adecuarse a algunas 
cosas por eso vemos con beneplácito que la ley por 
ejemplo traiga el Proyecto de ley traiga nuevos 
avances en materia de tecnología, de poner átono 
las propiedades horizontales en estas dinámicas que 
incluso nos tocó hacerlas el año pasado a raíz de la 
llegada del Covid de una manera muy rápida y muy 
sin tener la capacidad y la tranquilidad para analizarlo 
como puede ser ahora, en ese tema es bueno.

Y la ley tiene innumerables temas que no voy a 
identificar ahorita, pero sí hacer un llamado y algunos 
puntos que voy a mencionar de manera general, 
primero recordar que la ley de propiedad horizontal 
no es un ley que regula el tema de vivienda o de 
inmuebles residenciales, es una ley, el régimen a la 
propiedad horizontal es una ley que cobija vivienda, 
sin duda alguna un tema esencial en la vida de los 
colombianos, pero también otro tipo de actividad 
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que es importante entender para que esta ley haga 
coincidir o por lo menos reconozca esas diferencias 
que hay entre actividades residenciales y actividades 
no residenciales en inmuebles objetivo para la 
propiedad horizontal.

Segundo tema importantísimo, la propiedad 
horizontal es una propiedad especial desde el punto 
de vista jurídico, confluye en los temas de bienes 
inmuebles de propiedad privada y bienes comunes, 
pero sobre todo es una propiedad especial porque 
precisamente además también está envuelto un tema 
de convivencia, convivencia no solo desde el punto 
de vista residencial, las propiedades horizontales 
en Fedelonja consideramos son unas pequeñas 
ciudades, cada una de ellas con unas autoridades, 
con unas personas que digamos son los ciudadanos 
de esa propiedad horizontal, con unos prestadores 
de servicios, luego su importancia en materia de 
convivencia es fundamental.

Por eso el llamado en algunos puntos que voy a 
mencionar acá y otros que seguramente mandaremos 
en el documento dado los 6 minutos que amablemente 
hemos tenido para permitir la participación de todos 
es lo siguiente.

Primero, decir que en hay algunas disposiciones 
del Proyecto de ley, particularmente el artículo 4° y el 
parágrafo tercero del artículo 51, que están sujetando 
o están definiendo algunos pagos como por ejemplo 
el de la inscripción de la administradora el registro de 
administradores o que están definiendo los pagos de 
la seguridad por los servicios de seguridad, los están 
atando a los estratos de los inmuebles.

Creemos que este tema de la estratificación no debe 
traerse a esas distorsiones que ya estamos viendo en 
otras partes del sector inmobiliario, de que la definición 
de tarifas, o definición de pagos que se deban hacer, 
se sujeten a la calidad del inmueble, finalmente aquí 
en propiedad horizontal como ocurre también en otros 
aspectos de las actividades inmobiliarias, impacta es 
el bolsillo de las propiedades horizontales.

Y entrar a definir que esos valores de los costos 
de seguridad o que los costos de la inscripción de 
un administrador de propiedad dependen es de la 
estratificación, de la calidad del inmueble, resulta 
generando seguramente una carga, porque las 
propiedades horizontales tienen sus presupuestos que 
se deben generar es con base en su operación, en su 
funcionamiento y no en un tema de estratificación, 
primer llamado que hacemos.

Segundo llamado bien importante, las funciones 
del administrador y la actividad del administrador y 
el papel fundamental que desempeña el administrador 
como esa cabeza de una propia horizontal, sin duda 
alguna compartimos las teorías o las tesis que indican 
y en eso lo tenemos que hacer, que debe darse para 
que desarrolle bien sus funciones.

Pero no debe como hace el Proyecto de ley, 
establecerse unos requisitos especiales para ellos 
que solo sean profesionales en ciertas actividades, 
sistema nacional de cualificaciones va a permitir 

que el administrador que ejerza con idoneidad y con 
experiencia, sea el elegido, hay que dejar la libertad a 
las propiedades horizontales para hacerlo.

El artículo 57, no estamos de acuerdo con el 
régimen sancionatorio en los términos propuestos, 
hay unas confusiones y por eso comparto lo que 
dijeron algunos anteriormente, que debe eliminarse 
ese sistema de que las alcaldías tengan ese régimen 
sancionatorio, eliminarse ese esquema de faltas 
graves, muy graves y leves.

Y también en ese sentido por último para terminar 
el de vivienda turística, seguimos insistiendo en que 
debe eliminarse ese artículo del proyecto, creemos 
que la propiedad horizontal la regulación debe 
mantenerse como está en la legislación vigente y es 
que las propiedades horizontales no está permitido el 
sistema de…

La Presidencia ofrece el uso de la palabra a la 
doctora Claudia Barreto, Asociación Hotelera y 
Turística de Colombia (Cotelco):

Muy buenos días para todos, bueno, en primer 
lugar en nombre de la Asociación Hotelera y 
Turística de Colombia Cotelco, expresarle nuestros 
agradecimientos y votos de salud y bienestar para 
todos ustedes, especialmente para nuestro señor 
Presidente de la Comisión el doctor Germán, a la 
doctora Esperanza y a todos los Senadores que siempre 
tienen en cuenta las consideraciones de Cotelco en los 
diferentes proyectos de ley, entre esos a la Senadora 
Paloma Valencia.

En nombre de nuestra presidenta ejecutiva la 
doctora Patricia Lastra, expresarles también sus 
saludos, lamentablemente tiene algún inconveniente 
técnico y por eso no puede intervenir en el momento.

Nosotros saludamos estas actualizaciones, o ajustes 
a esta ley sobre propiedad horizontal que viene desde 
el año 2001 y consideramos que efectivamente como 
lo expresaba la doctora Pabón debe actualizarse a las 
nuevas realidades del mercado y de las condiciones 
actuales, de tal suerte que consideramos que sí 
se deben hacer algunos ajustes, especialmente en 
consideración a algunas precisiones que en diferentes 
sentencias han emitido las diferentes cortes, tanto 
la corte constitucional, como la Corte Suprema de 
Justicia.

Entrando en el detalle del proyecto, saludamos y 
vemos con buenos ojos que en el proyecto se establezca 
una cualificación, a diferencia de pronto de lo que 
manifestaba alguno de los intervinientes, nosotros 
sí consideramos que tratándose de propiedades 
horizontales, que ya sus copropietarios o que del 
origen mismo de su construcción, los promotores, 
los constructores, determinaron que eran con fines 
turísticos, sí consideramos que los administradores 
de estas propiedades de con estos servicios o usos, 
deben tener unas cualificaciones o unas competencias 
especiales por todo lo que implica el ejercicio de 
actividades con fines turísticas que tienen unas 
regulaciones especiales.
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Y cuando se han dado intervenciones de 
inspección, vigilancia y control por parte de los entes 
como las SIC, como las alcaldías, uno de los temas 
que alegan o que manifiestan digamos a título de 
excusa o justificación, es que no conocían lo de la ley 
por ejemplo los códigos especiales para la protección 
contra los temas de prostitución y de trata de niños, 
niñas y adolescentes, son uno de los temas que casi 
no conocen.

Otro, estamos parcialmente de acuerdo con la 
exposición indicada por el Ministerio, representada 
por la doctora María José del Río, o parcialmente 
en el sentido de que evidentemente existen ya otras 
normas establecidas que regulan la materia, sin 
embargo, en aras de la sana discusión, si ustedes 
consideran que debe mantenerse ese artículo, el 
artículo 73 al que hace ella referencia sobre viviendas 
turísticas, consideramos que efectivamente tal como 
está redactada la primera parte del artículo, existe, 
pudiese existir algunos vicios de constitucionalidad 
por cuanto no tendrían en cuenta los derechos que ya 
tienen los actuales.

Es decir, ahí habría que separar un antes y un 
después, actualmente si yo compré en una propiedad 
exclusiva para residencial y hoy en día me dicen 
que mi copropiedad por una ley, se puede permitir 
el arrendamiento con fines turísticos, ojo no es el 
arrendamiento de vivienda, no es el arrendamiento 
normal habitacional, no acá estamos hablando de un 
arrendamiento con fines turísticos que es aquél que 
implica estar destinando ese espacio por periodos 
inferiores a 30 días cada vez que el que quiera lo debe 
hacer.

Eso tiene unas implicaciones jurídicas, hay tránsito 
de personas constantemente que no son propietarios, 
que no son los propietarios o los usuarios regulares, 
como se puede dar en un contrato de arrendamiento 
habitacional en donde pues se supone que por espacio 
de unos meses yo voy a convivir, voy a transitar con 
la misma persona y no en el otro caso.

También consideramos que ese artículo 
efectivamente tiene un poco de discordancia con lo 
establecido en el plan de ordenamiento territorial, 
entonces por ejemplo muchos de nuestros afiliados nos 
preguntaban, bueno Claudia y si ahora en cualquier 
edificio se podrá basado en lo que se disponga en 
esta ley, como está el texto aprobado en Cámara, 
si en cualquier edificio se puede hacer entonces 
alojamientos con fines turísticos, porque aquí hay que 
separar que en el caso colombiano tenemos distintos 
tipos de arrendamientos, uno de los cuales es este de 
los que le hablo con fines turísticos.

Entonces, ¿qué chiste tiene las normas de 
construcción para edificios sometidos a fines 
turísticos?, ahí hay unos temas digamos válidos, que 
habría que anotar, entonces nuestra propuesta es de 
si se mantiene el artículo, que sea de manera inversa 
en el sentido que no es que desde la vigencia de esta 
ley estén autorizados para, sino como está el esquema 
actual y es que o vienen dadas esas autorizaciones 
desde la propia construcción del edificio, ¿cierto? y 

o los copropietarios en su legítimo derecho y como 
los quórum decisorios que se establezcan para el caso, 
podrán en el transcurso del desarrollo de ejecución 
de esa copropiedad tomar la decisión de cambiarlo a 
fines turísticos, con todo lo que ello implica.

Es decir, cumplir la ley de piscina, que le aplica 
a las piscinas, que ya no van a ser de usos privados, 
sino de usos colectivos, cumplir con todos los códigos 
ESCNNA, nos preocupa el incremento que se ha 
tenido el tema del abuso y explotación sexual de niños, 
niñas y adolescentes, porque claro, como ya en los 
hoteles existen unos controles, existen unos régimen 
especiales, está la Policía encima de eso, pero eso no 
ocurre en los edificios.

Muchísimas gracias señor Presidente.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Carlos Hernán Betancourt Sanclemente, 
Representante Legal Acecolombia, Asociación de 
Centro Comerciales de Colombia:

Muchísimas gracias, muy buenos días, un cordial 
saludo, bueno, yo represento ACE Colombia que es 
la Asociación de Centros Comerciales de Colombia 
y quisiera empezar por contarles que cerca del 74% 
de los centros comerciales en Colombia de esos 6,2 
millones de metros cuadrados de área comercial que 
tenemos en el país están sometidos al Régimen de 
Propiedad Horizontal.

Entonces, para nosotros es un tema no menor, es un 
tema que impacta al 75% de nuestra industria, ley de 
propiedad horizontal que cumple ahora 20 años desde 
sus orígenes ha tenido dificultades para diferenciar lo 
que es la propiedad horizontal residencial, de la no 
residencial, dentro del cuerpo del proyecto y uno de 
los temas que consideramos es fundamental, es que se 
pueda hacer una clara separación y diferenciación de 
lo que es el ámbito residencial, de lo que es el ámbito 
de los negocios.

En materia residencial, creo que para todos es 
claro cómo funciona la propiedad horizontal, pero 
existen propiedades horizontales que pueden ser un 
centro comercial, que puede ser un hotel, que puede 
ser un hospital, que puede ser un parque logístico, que 
puede ser incluso un cementerio y sus particularidades 
distan mucho de las lógicas que se aplican en muchas 
ocasiones sobre la parte residencial.

Nosotros estamos en un ámbito de negocios y 
por consiguiente es fundamental que no se pierdan 
la lógica de la esencia de nuestra actividad, que es 
el negocio y no la parte de la convivencia que es la 
lógica de lo residencial, entonces creemos que es 
fundamental poder hacer esa diferenciación y parte 
de esa diferenciación nos lleva por ejemplo a que en 
la propiedad horizontal no residencial, no pueden ni 
aplicar el manual de convivencia, ni crear comité de 
convivencia como se está generando ahora.

Eso es entendible en la residencial, en la parte no 
residencial por supuesto que no, hay oportunidades 
para generar más desarrollo para la industria de 
centros comerciales y precisamente a través de la ley, 
creemos que es posible darle dinamismo a la manera 
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como se gestionan estos centros comerciales desde un 
escenario, donde el administrador y donde el consejo 
de administración puedan tener oportunidades para 
tomar decisiones de una manera mucho más ágil, de 
una manera mucho más clara y mucho más rápida.

En un escenario de negocios donde competir con 
cadenas internacionales, donde competir con otros 
centros comerciales es el pan de cada día, entonces yo 
quisiera referirme y frente al proyecto creo que hay 
unos temitas muy puntuales los que yo quisiera tratar.

Uno que tiene que ver con que el proyecto se 
involucra con muchas leyes a la vez, yo creo que es 
importante revisar eso el proyecto aborda temas de 
habeas data, aborda temas de tenencia de mascotas, 
aborda temas urbanísticos, aborda temas de vigilancia 
y seguridad privada, que tienen unas leyes particulares, 
que tienen sus propios escenarios normativos y que 
creemos innecesario que en el proyecto se aborden 
estos temas.

Además, porque generan ruido y pueden generar 
incluso contradicción con esos temas que ya tienen una 
ley o están debidamente reglamentados, hay algunas 
precisiones que es importante hacer, precisiones 
frente a palabras que se utilizan en la norma, se habla 
de residente, bien lo decía está pensada desde lo 
residencial y no realmente hay que hablar de legítimos 
tenedores.

Hablamos de temas de renovación, hablamos 
de algunos temas que hemos allí incorporado en 
el documento que radicamos, donde creo que son 
precisiones fundamentalmente para para darle más 
claridad y seguir marcando esa distancia entre lo que 
es propiedad horizontal residencial y no residencial.

Los usos mixtos, son además uno de los temas que 
allí se abordan y que creemos que es parte de ese gran 
futuro que le espera a los desarrollos en nuestro país 
y para que los usos mixtos puedan tener desarrollo, 
las condiciones deben estar dadas para ello, allí 
se incorpora un elemento que nos genera enorme 
preocupación, donde dice que no se puede afectar el 
uso residencial en estos proyectos de usos mixtos.

Yo creo que ese es un tema que hay que entender 
a fondo ¿qué se quiere decir, porque no afecte? si el 
no afecte simplemente que se hace ruido que le hacen 
incomoda la bulla de los vehículos a los recientes, 
yo creo que es fundamental poder especificar eso, 
para que el escenario de desarrollo de usos mixtos en 
Colombia siga teniendo relevancia y siga como lo está 
haciendo en América Latina generando desarrollos 
muy exitosos y muy importantes a lo largo y ancho 
del territorio.

También en materia del administrador, nos 
preocupa sobremanera algo que consideramos que 
es completamente innecesario y es definir ¿cuál es el 
perfil de un administrador? E incluso ligar el perfil del 
administrador de propiedad horizontal, por ejemplo, 
de un centro comercial la que tenga conocimiento 
de propiedad horizontal, no es la esencia de nuestro 
negocio.

Y se lo decía Senador en algún momento nosotros 
no vemos al estado definiendo, cuál es el perfil del 
administrador de una panadería, o al gerente de una 
fábrica, o al gerente de un negocio, eso es parte de la 
autonomía de las de las actividades económicas, de la 
libertad económica, de decidir quién es el gerente y a 
quién vamos a poner al frente de nuestros negocios.

No puede ser una imposición tarjeta de propiedad 
horizontal, porque realmente es a propiedad horizontal 
es un elemento accesorio en nuestro caso y no es un 
elemento fundamental, también hay que fortalecer 
al consejo de administración y hay que fortalecer al 
consejo de administración, dándole las capacidades 
de decisión y dándole por supuesto elementos para 
que pueda trabajar de la mano con ese administrador.

Ahí modificando algunos temas que les hemos 
incorporado, nombrando y removiendo libremente 
al administrador, por ejemplo, esta es una labor 
del consejo de administración y no una labor de la 
asamblea como lo plantea el proyecto, hay temas 
que son cotidianos y que deben estar en cabeza del 
consejo y como temas cotidianos el proyecto los pone 
en cabeza de la asamblea, que por supuesto no se 
reúne en el cotidiano.

Entonces mire que hay muchos elementos que hay 
que comprender desde esa lógica del día…

La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor Pablo Emilio Vega Benítez, Consejero 
Local y Administrador Asocoim:

Gracias, muy buenos días para todos, bueno, 
complementando lo que ya habló el maestro Álvaro 
Beltrán, lo que habló el doctor Estanislao Rozo y 
otros ponentes, pues complemento simplemente, es 
triste ver la exposición de motivos en la estadística 
que se basaron, este Proyecto de ley…

La Presidencia interviene para un punto de 
orden: 

No se le oye, se le cayó la conexión, bueno, 
entonces Pablo Emilio después de la doctora Leonor 
Bazza, doctora Leonor Bazza, Pablo Emilio ya apenas 
termine ella, mejora el sonido y sigue usted después 
de la doctora Leonor Bazza.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra a 
la doctora Leonor Bazza Márquez, Delegada de 
la Mesa Nacional de Propiedad Horizontal de 
Barranquilla:

Muy buenos días a todos Senadores de la Comisión 
Primera del Senado y demás asistentes soy Leonor 
Bazza y asisto en mi condición de delegada de la 
Mesa Nacional de Propiedad Horizontal por la ciudad 
de Barranquilla y además miembro integrante del 
gremio de administradores de propiedad horizontal 
de la ciudad de Barranquilla.

Me permito presentar las recomendaciones de 
modificaciones al proyecto de reforma de la Ley 675, 
de antemano estamos insistiendo en que el proyecto 
contiene asuntos que desdibujan la unidad de materia 
de la propiedad horizontal, como la han dicho varios 
ponentes en estos momentos, adolece de exceso de 
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definiciones y principios y en términos generales 
mantiene muchos de los problemas jurídicos 
interpretativos y de desactualización de la ley que se 
pretende reformar.

Además de que restringe la autonomía de la 
voluntad en muchos de sus articulados, en esta 
intervención me limitaré por problemas de tiempo 
a profundizar sobre los temas álgidos en la práctica 
del ejercicio de la actividad, artículo 3° uso de 
tecnologías de la información y las comunicaciones, 
esta descripción del artículo es muy extensa, solo 
debe quedar el primer párrafo que lo define y las 
notificaciones por correo electrónico.

De conformidad con las normas procesales, se 
debe respetar la autonomía y el factor económico de 
las propiedades, por ello no se deben poner plazos 
para implementación de las tecnologías, porque 
atenta contra la autonomía privada y la escogencia del 
sistema administrativo de las propiedades horizontales 
de manera independiente y autónoma.

Estamos seguros que no se necesita una orden 
legal para que se adopten las tecnologías, pero 
poner plazos y tiempos es bastante complicado, el 
artículo sexto en documentación anexa al reglamento, 
solicitamos que se elimine el parágrafo, porque dice 
que, si se encontrara en discordancias de constitución, 
o adición al Régimen de Propiedad Horizontal y 
los documentos señalados en el artículo, el notario 
público dejará constancia expresa en la escritura.

Esta disposición sobraba incluso en la Ley 675, ya 
que los notarios no tienen profesionales ingenieros o 
arquitectos que puedan revisar estos documentos para 
determinar estas discrepancias, su función es dar fe, 
no revisar contenidos técnicos.

Sobre el artículo octavo que nos preocupa 
certificación sobre la existencia y representación legal 
de la persona jurídica, el tiempo concedido de 15 
días hábiles es demasiado, teniendo en cuenta que la 
representación legal es esencial para el cumplimiento 
de los fines de la persona jurídica.

Se requiere para cambios de firmas en bancos, 
pagos proveedores representaciones activas y pasivas 
de la copropiedad, atendiendo la rapidez con que 
otros organismos efectúan este trámite, como Cámara 
de Comercio y Ministerio de Trabajo, el plazo 
de inscripción de registro sería máximo de 5 días 
calendario.

Resaltamos que esta solicitud no puede asimilarse, 
ni considerarse un simple derecho de petición, ahora 
en el parágrafo 2 de esta misma norma, la exención de 
inscripción y representación legal de las edificaciones 
de 5 unidades o menos o vis o VIPA surge el vacío 
de ¿cómo van a inscribirse estos Representantes 
legales? es mejor eliminarlos y dejar para todos el 
igual la necesidad de inscripción de su representante 
legal, ¿por que cómo harían ellos para actuar activa o 
pasivamente en nombre de la edificación, si no tienen 
inscripción, ni representación legal? 

Sobre áreas libres privadas, les solicitamos que se 
modifique, porque continúa el vacío de la Ley 675, ya 

que no se indican para qué se van a calcular las áreas 
libres privadas, indicando factores de ponderación, 
se debe agregar que lo que se va a calcular es el 
coeficiente de copropiedad.

Porque en la norma no se indica con qué objeto 
se ponderan estas áreas, razón por la que actualmente 
no se incluyen estas zonas en los coeficientes de las 
unidades privadas a las que pertenece, beneficiándose 
injustamente los propietarios de estas zonas y no 
pagando por ellas sus aportes en copropiedad.

En la participación en las expensas comunes 
artículo 29, sigue también el vacío de la Ley 675 del 
2001, porque es que deben adicionarse, que en caso 
de transferencia de una unidad con expensas en moras 
que estén demandadas judicialmente, deberá operar 
automáticamente la sucesión procesal del propietario 
anterior y el nuevo propietario.

Sabemos que los jueces de la República cuando 
sucede la venta de un inmueble que tenga cuotas en 
mora, no reconocen el proceso anterior y los nuevos 
adquirentes alegan prescripción, obteniendo en la 
mayoría de los casos este reconocimiento en perjuicio 
de la propiedad horizontal.

En el artículo 33, naturaleza y características, sigue 
el vacío de la Ley 675 porque solo limita la exención 
a impuestos nacionales, se debe indicar que tendrá 
la calidad de no contribuyente y que no es sujeto 
pasivo, ni de impuestos municipales, departamentales 
o distritales.

Cuando se expidió la ley solo se grababa con 
impuesto de timbre que era nacional, ahora todos 
los entes territoriales están buscando cómo aplicarle 
impuestos a la propiedad horizontal, a título de ejemplo 
le indicamos que en varias ciudades se graban las 
reformas al reglamento con impuestos de registro y 
pro desarrollo, incluyendo por cada unidad privada, 
e incluso parqueaderos, haciendo casi imposible 
actualizar dichos reglamentos, sobre todos en los 
nuevos conjuntos compuestos por más de 100 unidades.

En las reuniones de segunda convocatoria artículo 
41, se debe eliminar la modificación que se le hizo, 
porque ingresa que no se pueden actuar en segunda 
convocatoria, cuando es inferior el 20%, se desdibuja 
el sentido de la segunda convocatoria, porque en esta 
se castiga el no interés en los asuntos comunes y en 
las reuniones no presenciales artículo 44, se debe 
eliminar el requisito de que firme el representante 
legal y se debe continuar con el sentido general de las 
asambleas normales.

Si queremos ingresar a la copropiedad a la 
edificación y a la propiedad horizontal a las tecnologías 
no tiene sentido que firme el representante legal, sino 
que deben firmar Presidentes y Secretarios.

Muchísimas gracias.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Pablo Emilio Vega Benítez, Consejero 
Local y Administrador Asocoim:

Gracias, retomando, es triste que este Proyecto de 
ley esté acabando la profesión de administrador de 
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propiedad horizontal, es bien cierto que el legislador 
hace 20 años quedó en deuda en establecer y 
reglamentar los requisitos para demostrar la idoneidad 
para ser administrador de propiedad horizontal.

Pero con este Proyecto de ley realmente basándose 
en una exposición de motivos muy triste, muy fuera 
de lugar y que es una falta de respeto hacia los 
administradores, con esa estadística que presentaron y 
pretender que el ente inscripción, vigilancia y control 
que sí se necesita, se sostenga a través de las multas o 
sanciones que se les impongan a los administradores, 
pues yo creo que esto es muy fuera de lugar y es 
estigmatizar a todos los administradores de propiedad 
horizontal.

Es bien cierto, de todo hay en la viña del señor, 
pero los buenos somos más, es bueno que analicen esta 
situación, igual en el capítulo 2 artículo 30 que habla 
de la entrega de bienes comunes, donde establece 
que si no hay acuerdo para recibir esta estas zonas 
comunes por parte de los propietarios y el propietario 
inicial se deberá nombrar un perito para que certifique 
que de acuerdo a lo ofrecido, se haya cumplido por 
parte de la constructora y este informe bajo grabada 
de juramento, o sea escriturado, o sea bajo notaría 
pública y asumirán los costos tanto el propietario 
inicial como los propietarios finales.

Entonces hablamos que en la ley dice que no va 
a haber costos, pero si analizamos punto a punto 
los costos van a estar, porque el hecho de convocar 
asamblea para actualizar el reglamento de propiedad 
horizontal, si pasa este Proyecto de ley va a tener 
sus costos, en la entrega de zonas comunes, dice en 
el parágrafo que en el estrato 1 y 2 los costos los 
asumirá el Ministerio de Vivienda ciudad y territorio, 
y los estratos 3, 4, 5 y 6, más carga en sus expensas 
comunes.

Y la parte también de pretender que las propiedades 
horizontales residenciales decidan o no acogerse a 
la prestación del servicio de turismo, pues es muy 
destructivo, porque así nomás con una población 
arrendataria, flotante, se generan bastantes problemas 
de convivencia y seguridad, imaginémonos si esto 
llega a pasar.

Es importante que sí se reglamente la idoneidad del 
administrador, qué requisitos debe tener para ejercer 
su cargo en las propiedades horizontales, y no es lo 
mismo administrar un estrato 1 o 2, que un extracto 
3, 4, 5 entonces se debe revisar esa exposición de 
motivos, se debe revisar ese ente de inspección 
vigilancia y control y estructurarlo muy bien y 
establecer claramente cuáles van a ser las reglas de 
evaluación del régimen sancionatorio que se quiere 
imponer a los administradores.

Porque es la primera profesión donde se pretende 
sancionar por la gestión que se realice y esto puede 
llegar a ser una cacería de brujas y así no más cualquier 
consejero, o propietario disgustado pone denuncias 
ante la Fiscalía, ante ciertas instancias sin fundamento, 
imaginémonos si ya hay un régimen sancionatorio el 
desgaste que se va a tener para la copropiedad y para 

el administrador, pues de demostrar lo contrario a lo 
que se pretende en su demanda.

Yo de verdad solicito pues que se tenga en cuenta 
esto, se establezcan parámetro muy bien definidos y 
la parte de propiedad horizontal por niveles pues se 
debe revisar también, porque es asumir realmente si 
una propiedad está a nivel comercial de oficinas y 
residencial, ¿cómo se va a manejar esto? en caso de 
un siniestro ¿quién va a asumir?

El tema de las pólizas ¿cómo se va a manejar? y 
el tema de las pólizas es otro que se debe asegurar 
adecuadamente, pretender que estratos 1 y 2 miren a la 
tecnología en tan corto tiempo es difícil, es una lucha 
y lo más triste y es una observación, nunca se socializó 
con la comunidad este Proyecto de ley, nunca se habló 
con unos propietarios, los webinares, los encuentros 
siempre fueron segmentado y a conveniencia.

Es tanto el desconocimiento, que se conoció de 
esta Audiencia, fue porque se empezó a filtrar el 
enlace, pero nunca hubo por parte de los ponentes 
realmente la intención de que la comunidad conociera 
este Proyecto de ley.

Muchas gracias.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra 

al doctor José Andrés Bermúdez Sánchez, 
Servilonjas:

Un cordial saludo doctor Germán Varón y 
honorables Senadores, un respetuoso saludo, 
efectivamente represento la Federación Colombiana 
de la Propiedad Horizontal y la Propiedad Raíces 
Servilonjas, que tiene 13 regionales a nivel nacional, y 
vocero de la cumbre nacional de propiedad horizontal.

Me permito hacer las siguientes observaciones 
en cuanto al Proyecto de ley y pues pensamos como 
como agremiación, como entidad gremial que la ley no 
debió en principio reformarse, sino complementarse y 
si eso se pudo hacer perfectamente a través de decretos 
reglamentarios.

Yo sé que no alcanzan los 10 minutos para citar 
la cantidad de puntos, de asuntos puntuales, vicios y 
situaciones que tiene el proyecto, pero pues por correo 
electrónico se envió un documento que puede ser de 
base, así que me voy a centrar solamente en algunos 
aspectos generales.

Desde 1948 la Ley 182 el primer Régimen de 
Propiedad Horizontal 26 artículos, Ley 16 de 1985 
11 artículos, Decreto Reglamentario 365 de 1986 
36 artículos, la Ley 675 género 87 artículos, y este 
proyecto ya va por 111 artículos, yo no sé a dónde 
vamos a llegar con tanta y tanta y tanta regulación.

No podemos pretender que esta ley de alguna 
manera regule todas las cosas, porque también pierde 
esencia el mismo reglamento de propiedad horizontal 
y la voluntad que tienen los mismos propietarios en 
sus propias asambleas de determinar lo que requieren.

Este proyecto legisla mucho de cosas que ya 
existen en otras leyes, vulnera también pues algunas 
mismas que ya existen, inclusive algunas partes 



Gaceta del Congreso  1211 Martes, 14 de septiembre de 2021 Página 13

como las normas de urbanismo, las urbanísticas o las 
hoteleras, entonces pienso que se debió profundizar 
más en determinar, cuáles eran las necesidades reales 
del sector antes de generar un proyecto y mandarlo 
como si fuera la mayor necesidad y dejaron por fuera 
una cantidad de cosas que el sector efectivamente 
requiere que queden incluidas, pero que no han sido 
escuchadas o tenidos en cuenta de manera real.

Venimos desde el proyecto de Cámara atacando 
este proyecto, primero con una con una derogatoria la 
Ley 675 que fue lo que propusieron y han cedido en 
muchas cosas, pero hay muchas cosas de fondo que 
deben regularse, en este proyecto se busca regular al 
administrador y pues esto al fin y al cabo no es una 
profesión sino una actividad.

Pero impone unas sanciones que sobrepasan 
la capacidad de pago de cualquier administrador, 
incluso llegan hasta a más de 36 millones, yo los 
invito a que ustedes pregunten ¿cuánto realmente se 
está ganando un administrador? no son ingresos de 
un profesional pero tienen una carga impresionante 
de responsabilidades y le están cargando otra cantidad 
de responsabilidades en este proyecto, pero que son 
abrumadoras y pensaría uno entonces ¿quién va a 
administrar con tanta responsabilidad que se le está 
delegando?

Entonces, eso no compensa, cantidad de 
responsabilidades versus los honorarios que el 
mercado está dando a los administradores, se establece 
un régimen disciplinario, mediante pues una adición, 
bueno una inclusión, pero nos consideramos que eso 
debe ser una norma aparte, como existen en otras 
profesiones, una normativa específica para eso, pienso 
que coger la Ley 675 y saturarla con una cantidad de 
cosas no es viable.

La ley no está teniendo en cuenta lo que pasa en 
la vida real, responsabilizan al administrador de todas 
las cosas, pero no están teniendo en cuenta que son los 
mismos miembros del consejo de administración los 
que están afectando las decisiones de una copropiedad.

La ley no le está contemplando a ellos, ni 
siquiera responsabilidades y todas se las cargan al 
administrador, eso hay que revisarlo, hay que tenerlo 
en cuenta, porque no debe ser de esa manera, pero si 
centra en de pronto en establecer algunas funciones 
del consejo de administración, que deben ser revisadas 
muy bien, porque la verdad son contradictorias varias 
de ellas, inclusive con la misma ley de propiedad 
horizontal, eso debe revisarse con cuidado está en el 
documento.

Existen problemas bien complejos con la 
representación legal de la persona jurídica encargado 
por la alcaldía que desde inclusive el Decreto 365 del 
86 se delegó a las alcaldías, se establece esa función 
y ellos no han podido dar abasto con eso, se están 
demorando 3, 4, 6 meses en expedir un certificado 
de asistencia y representación legal de la persona 
jurídica.

Y ahora recargan sobre las alcaldías una cantidad de 
controles, inclusive de tema sancionatorio, siendo que 

los funcionarios ni siquiera comprenden el Régimen 
de Propiedad Horizontal, ahora mucho menos entrar 
a dirimir sobre una situación disciplinaria de un 
administrador.

Yo pregunto, el Estado, el gobierno está preparado 
para esto realmente, están hablando de que este 
proyecto, la legitimidad de la causa activada es una 
situación que es complicada, porque la persona reclama 
por sus derechos, pero también por sus caprichos, 
cuando el administrador busca cumplir y hacer 
cumplir la ley muchas personas están inconformes, 
les aseguro que se van a llenar de reclamaciones de 
todo tipo a nivel nacional.

Entonces ¿el Estado está preparado para todo 
eso? los costos que eso representa, está la autoridad 
competente no tendrá la capacidad para atender la 
avalancha de solicitudes de los residentes, eso hay 
que revisarlo, el proceso de parcelaciones no es 
viable, porque la parcelación no necesariamente es 
una propiedad horizontal y no puede decirse en el 
proyecto que en todas las cosas se ajusta la Ley 675 
es un régimen y es unas características especiales 
diferentes.

Debe dejarse el artículo 85 como estaba, el 
régimen de transición, eximen el registro en los costos 
de notaría y registro, pero no eximen del impuesto 
nacional en el departamentalmente que es incluso el 
más costoso y el más oneroso, esto por decir algunas 
cosas.

Muchas gracias por el tiempo.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Leonel Rojas Ortiz, Director Científico del 
Observatorio Social, Sector Propiedad Horizontal:

Muy buenos días a todas y todos, primero agradecer 
al honorable Senado la invitación a tan importante 
unidad de discusión social sobre el proyecto de 
adición y modificación de la Ley 675 de la propiedad 
horizontal, soy Leonel Rojas, Director Científico del 
Observatorio Social Sector Propiedad Horizontal, el 
primero y único centro de investigación y estudio 
dedicado exclusivamente a la propiedad horizontal.

También hago parte del Comité Académico de la 
Cumbre Nacional de Propiedad Horizontal, como ya 
lo han dicho los anteriores expositores, la realidad 
del sector de propiedad horizontal es la identificación 
de los desarrollos inmobiliarios, principalmente de 
uso residencial en edificios conjuntos, todos ellos 
sometidos al Régimen de Propiedad Horizontal, 
identificación que ha sido más notorio en los últimos 
10 años, reconfigurando los territorios de las ciudades 
y los municipios-7.

A estos desarrollos inmobiliarios de uso residencial 
se han unido otros desarrollos inmobiliarios como el 
comercio, la industria, los servicios recreativos por 
nombrar algunos, es cierto que actualmente la mayor 
cantidad de interacciones sociales están al interior 
de las copropiedades, pues se reconoce que el 75% 
por todos los colombianos habitamos en edificios y 
conjunto y en Bogotá más del 70% y la mayoría ahora 
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usamos los servicios de otras propiedades horizontales 
no residenciales.

Que requieren en nuestros términos un gerente 
de comunidades, pues los vemos más que como 
administradores de recursos y de inmuebles, los vemos 
como que lideran personas y familias que interactúan 
al interior de estos inmuebles en propiedad horizontal, 
más ahora en tiempos de Covid-19 en donde en los 
edificios al vivir uno sobre los otros, o unos debajo 
de los otros y en conjuntos encerrados o combinados, 
se percibe ahora que estamos más tiempo en casa, ese 
lugar que hoy además de ser el lugar de la vivienda en 
los edificios y conjuntos, se ha tornado en el ambiente 
de estudio y en las oficinas de trabajo.

En la propuesta del articulado del proyecto, no se 
plantea hacer ningún tipo de adición o modificación al 
artículo 50 de la Ley 675, lo que podría contradecir lo 
propuesto en la exposición de motivos en el numeral 
5.1, que se podrá entender como uso de la idoneidad, 
recordando lo que dice el artículo 50 de la Ley 675 
habla sobre la naturaleza del administrador.

Particularmente el parágrafo dos dice; quien ejerza 
la administración directa o por interpuesta persona 
o la administración de la propiedad deberá acreditar 
idoneidad para ocupar el cargo que se demorara en los 
términos del reglamento que para tal efecto expida el 
Gobierno nacional.

Como todos sabemos, los gobiernos subsiguientes 
a la expedición de la Ley 675, no le dieron la 
importancia social a esta reglamentación, por eso 
tenemos en este momento un error en reglamentación, 
lo notamos sobre la idoneidad, consideramos muy 
importante de una vez definir la idoneidad de los 
administradores de propiedad horizontal, o gerente 
de comunidades, cuya ocupación está codificada en 
la recientemente implementación de la clasificación 
única de ocupaciones en Colombia como la 143941.

Corrigiendo lo que en la Ley 675 como lo dije ahora 
se formó ante los gobiernos que desafortunadamente 
no le dieron la prioridad social, desconociendo que el 
sector actualmente tiene el potencial de transformar 
desde el seno de esas familias la cultura ciudadana, 
haciendo convivencia pacífica de vecinos y con el 
medio ambiente.

Los argumentos de idoneidad en el proyecto están 
centrados en una propuesta de un registro único de 
emisores de propiedad horizontal, fundamentalmente 
en los registros de inscripción en el artículo 56, 
un sistema de sanciones económicas solo a los 
administradores sin incluir a esos actores que hacen 
parte de la administración de la propiedad horizontal 
eso está en el artículo 95.

Tanto el RUAF, como el sistema de sanciones, 
consideramos que estigmaticen a los administradores 
centrando en ellos las problemáticas que son por 
cierto muy variadas, puesto que la comunidad 
que interactúan en la copropiedad horizontal es 
muy heterogénea y la administración no solo está 
compuesta por administradores, está compuesta por 

asamblea, está compuesta por comité de convención 
y otros actores de la propiedad horizontal.

También la idoneidad está sentada en un 
sistema de IBC o de inspección que al parecer está 
proponiendo que ya no sean los administradores 
quienes lo administren, eso es el artículo 65, entonces 
reiterando, dentro de las posibles fallas del articulado, 
en el artículo 56, consideramos que esos requisitos de 
inscripción no son sinónimos de idoneidad.

La acreditación de bachiller, pues como todos 
sabemos en Colombia, quien quiera acceder a 
un tecnólogo tiene que ser bachiller, luego este 
requisito podría omitirse, con respecto a los segundos 
requisitos que se tenga el título de tecnólogo y se 
acredite la formación, es importante saber que todos 
los tecnólogos que actualmente forman, tienen su 
desarrollo curricular sobre la estructura funcional 
composicional definida editorial al que le corresponde.

Hay una imposición muy grande en ese segundo 
requisito, es que la UNAD le quiere recordar que 
la UNAD no emite certificaciones de competencia, 
sino lo que hace es acreditar entre certificadores 
de competencia, respecto a que se puede hacer la 
administración por parte de otras profesiones, se 
destruyen muchas profesiones que actualmente se 
han dedicado a la propiedad horizontal, a pesar de 
que en sus currículums no se contenga el tema de 
administración o contabilidad…

La Presidencia ofrece el uso de la palabra 
al doctor Horacio Torres Berdugo, Presidente 
Gremio Nacional de Administradores de Propiedad 
Horizontal:

Gracias señor Secretario, buenos días honorable 
Senador Varón y excelente Comisión, seis minutos es 
muy poco tiempo, por eso quiero invitarlos a escuchar 
todas estas reflexiones de los diferentes actores que 
ya reposan en sus escritorio junto con la mía y hablo 
en nombre del gremio nacional de administradores 
de propiedad horizontal, personas naturales que son 
como el 85% los administradores de Colombia, y que 
somos considerados en este momento la cenicienta 
del sector inmobiliario, pero eso va a cambiar y los 
invitamos a que lean este documento, que lean esta 
reforma, se sienten con los pies en la tierra y miren las 
afectaciones que puede tener.

Dentro de mi exposición, hice claridad en el 
tema del artículo 51, el numeral dos le entregan una 
tremenda responsabilidad al administrador, que no 
estamos de acuerdo ninguno de los administradores, 
porque recibir y verificar los bienes comunes es una 
facultad netamente de los asambleístas, de los dueños 
del balón, invitamos entonces a que sea reformado 
y que más bien se le diga o se le dé la potestad al 
administrador en caso que la asamblea no escoja a 
estas persona o personas que deben recibir, le de la 
facultad para que el administrador pueda contratar a 
una persona natural o jurídica experta y especialista 
en el tema de recibos de bienes comunes que es un 
tema sumamente delicado.
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De igual manera aprovecho también para tocar el 
tema del mismo artículo el numeral 14, la convivencia 
mis queridos escuchas, es única y exclusivamente 
responsabilidad de los propietarios, el administrador 
no puede ser juez y parte, puede sensibilizar, 
recomendar, educar a la comunidad, pero no debe 
involucrarse en el proceso.

Por esa razón, invito a que sea analizado esto, 
porque de cada 10 administradores 8 están enfermo 
con el estrés altísimo que estamos manejando con 
tantas reclamaciones en la propia horizontal, qué 
bueno que le hayan dado funciones al consejo de 
administración, consejos, consejo, como siempre lo 
digo en mis charlas, no con c, porque como cuerpo 
colegiado debe trabajar al unísono en equipo con los 
administradores Representantes legales.

Pero sí es bueno, e importante que le coloquen 
aparte de las responsabilidades que tiene poderle 
colocar las sanciones que son muy importantes, 
antes de que se me acabe el tiempo, aprovecho 
Senador Varón, invitarlo cordialmente a que venga 
aquí a Barranquilla el 22 de octubre en la altura del 
Congreso Latinoamericano el Propiedad Horizontal 
el cual dirijo, porque yo quiero que usted conozca de 
viva voz a los actores, a los que conforman la gran 
familia de la propiedad horizontal en Colombia, y no 
solamente en Colombia en Latinoamérica.

Yo me sentiría honrado, los administradores 
estaríamos muy contentos de tenerlo aquí.

Gracias por esta corta intervención.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra 

al doctor Juan Carlos Montoya Echeverry, 
Federación Nacional de la Propiedad Horizontal 
Penal, PH:

Doctor Germán Varón, honorable Presidente de la 
Comisión Primera, demás Senadores, Representantes 
y demás presentes en la presente plenaria, el suscrito 
como miembro de la Federación Nacional de la 
Propiedad Horizontal Penal PH y además miembro 
de la Cumbre Nacional de la Propiedad Horizontal 
tiene una unas anotaciones críticas con relación al 
Proyecto de ley, obviamente que hay muchos artículos 
que pudiéramos mencionar, pero especialmente 
nos queremos referir a los artículos en 24, 24c y 
subsiguiente.

Sobre todo, cuando habla de la renuencia a recibir 
las zonas de la copropiedad, si bien existe un estatuto 
del consumidor y unas normas de diferentes áreas del 
derecho civil, del derecho comercial, pues en beneficio 
de los consumidores inmobiliarios, consideramos 
que la ley de propiedad horizontal cuando trata estos 
temas de entrega de zonas y bienes comunes, también 
debería ser una ley garantista.

Como por todos es sabido, la norma, la ley iguala 
las personas y pues busca lo que es la equidad, la 
seguridad jurídica, la justicia, entonces consideramos 
también que la redacción de estas normas, la ley 
de propiedad horizontal, la nueva ley de propiedad 
horizontal, sin ser recargada, debe tener unos baremos 

u objetivos mínimos de protección a la parte más 
débil, al consumidor inmobiliario.

Obviamente sin prejuzgar y sin excederse en las 
cargas pues legales, consideramos que como está 
redactado el Proyecto de ley para la entrega de zonas 
y bienes comunes es exorbitante para el consumidor 
inmobiliario y tiene algunos mitos de los cuales, 
pues pasaremos a decir brevemente en virtud al poco 
tiempo que tenemos en nuestra intervención.

Consideramos señor Presidente de la Comisión 
Primera, que cuando se habla de que se designen 
peritos con una experiencia de dos años, esto riñe 
contra la actual ritualidad procesal en tema de 
peritos, genera un nuevo régimen de peritos que no 
corresponde con el deber ser ni con la hermenéutica 
jurídica, me explico, la idea es lo que se ha venido 
presentando a través del tiempo lamentablemente 
en la entrega de estas zonas comunes, es que los 
constructores hacen una entrega, yo con yo.

O sea se entregan ellos mismos prácticamente, 
porque son los constructores, designan la 
administración provisional, ellos mismos la designan 
obviamente y a ese administrador provisional le 
entregan, entonces eso siempre ha sido el yo con 
yo, la entrega de yo con yo, y la redacción que se 
propone en el Proyecto de ley en este momento, pues 
consideramos que sería en las mismas circunstancias, 
ya que simplemente se permite que sea un perito con 
una experiencia de 2 años en temas de arquitectura, 
de ingeniería.

Pero que realmente a la luz de la normatividad 
procesal y de las normas de urbanismo actuales, 
no es un verdadero perito, lo cual también genera 
un conflicto procesal en el evento de que se genere 
una demanda por fallas del proceso constructivo en 
instancia judicial, entonces se va a decir ante el juez 
de instancia que ya un perito recibió, un perito cuando 
no tiene la calidad.

Consideramos que la calidad de peritos ya está de 
alguna manera descrita o prescrita en el artículo 226 
del código general del proceso, ahí dice claramente 
quién tiene la calidad de perito en todas las áreas 
jurídicas y técnicas y artísticas posibles, también está 
el artículo 12 de la Ley 1796 del año 2016, la ley 
de vivienda segura que para hacer hermenéuticos y 
coherentes, consideramos que debe primar aquí y no 
que se genere una nueva calidad de perito, insistimos.

En la ponencia que hemos presentado al 
correo electrónico de la Comisión Primera, está la 
modificación del texto que sugerimos, en virtud del 
corto tiempo que tenemos acá, pues no consideramos 
pertinente no leer, también hacemos un aporte muy 
respetuoso en el sentido de decir en el artículo 24 b 
entrega de concordancia con los planos aprobados.

Doctor Germán sería muy pertinente en el 
artículo 24b se incluya el texto que diga y además 
de que se entreguen todos los planos, porque está 
actualmente las constructoras no entregan todos los 
planos, entregan a lo que a su criterio creen que deben 
entregar en detrimento del consumidor inmobiliario, 
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que también se incluye una revisión por parte de estos 
peritos de síntesis, de jueces sin prejuzgar, pero que 
hagan una revisión somera de que se ha cumplido con 
la oferta comercial.

Ya que como sabemos ahora esos proyectos 
se entregan a través de encargos fiduciarios, es el 
vehículo jurídico por experiencia, desapareció la 
promesa de compraventa o ha desaparecido en la 
práctica y entonces actualmente se ofrece una cosa, 
se cobra por una cosa y se recibe otra, obviamente 
que están los derechos civiles, derechos comerciales, 
el estatuto del consumidor, pero sería muy bueno que 
la ley de propiedad horizontal ya que incluye este tipo 
de asuntos o los referencia, pues también entonces 
refiera las normas de los artículos 46 del código de 
comercio.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor Alberto Samuel Yohai, Presidente Cámara 
Colombiana de Informática y Telecomunicaciones 
(CCIT): 

Muchas gracias y muy buenos días, antes que 
nada, un especial saludo al señor Presidente de la 
Comisión, a todos los honorables Senadores, al 
señor Secretario y todos los presentes, para mí es 
un honor poder participar en esta Audiencia como 
Presidente de la Cámara Colombiana de Informática 
y Telecomunicaciones, gremio que desde hace casi 30 
años reúne a los más importantes actores del sector de 
las TIC en Colombia.

Y en ese orden de ideas voy a hacer mención a 
algunos puntos que están incluidas en una carta que 
ya fue erradicada el día de ayer ante la Secretaría de 
la honorable Comisión Primera, nuevamente muchas 
gracias por la oportunidad.

En primer lugar, hacer conciencia señores 
Senadores que las plataformas digitales están 
realmente permitiendo la generación de nuevos 
ingresos para los colombianos y especialmente en 
estos momentos que se busque y se requiere una 
real reactivación de la economía, realmente hay que 
tener en cuenta estas importantes posibilidades, para 
literalmente centenas de miles de personas.

Impedir la adopción de tecnologías digitales en el 
ámbito empresarial y todo lo que tiene que ver con 
impulsar la innovación digital, esto es en línea con el 75 
precisamente transformación digital, las plataformas 
digitales son impulsores del turismo digital, eso no 
hay que perderlo de vista y las plataformas ayudan 
claramente a democratizar la economía y sus servicios 
al permitir que todos podamos acceder a los servicios 
que normalmente en otras épocas tendrían infinitas 
barreras.

Hay que evitar que esta normatividad terminé 
riñendo con la del turismo, pues genera también 
inseguridad jurídica para los actores, en ese orden de 
ideas, las propuestas son 9 modificaciones que son 
las siguientes, en primer lugar, una modificación del 
artículo 73 del Proyecto de ley, sobre los servicios de 
alojamiento en propiedad horizontal.

Lo que se trataría es modificar el párrafo con el 
fin de evitar que se amplíen las obligaciones de 
plataformas tecnológicas, operadoras de servicios 
turísticos, esto ya está establecido en la ley general 
de turismo 2068 del año 2020, se está apoyando la 
obligación a las plataformas de informar sobre las 
condiciones del inmueble, siendo que es el propietario 
realmente el que conoce bien el inmueble que está en 
juego, por llamarlo de alguna manera.

Se recomienda también la eliminación de la 
posibilidad de establecer condiciones diferenciales en 
los distintos tipos de una propiedad multinivel, pues 
esto también lo vemos como algo inconveniente.

La segunda modificación, es al artículo cuarto de 
definiciones, pues se recomienda crear una nueva 
categoría de propiedad horizontal donde se incluyan 
los inmuebles destinados alojamientos cortos, que 
no están incluidos en los sectores tradicionales de 
hotelería, de esta manera también se evita imponer 
cargas a las plataformas y a los prestadores de servicios 
turísticos, que pueden convertirse en barreras para su 
operación y que limiten las libertades económicas 
constitucionales.

Tercer punto, eliminación del numeral 9 del artículo 
quinto, contenido en la escritura o reglamento de 
propiedad horizontal, se sugiere eliminar este numeral 
en tanto que no es evidente cuál es el propósito de 
acuerdo con el artículo 73 del Proyecto de ley, ya 
se encuentra establecido que estas actividades de 
servicio de alojamiento en propiedad horizontal están 
permitidas, salvo que se prohíba de manera expresa 
en el reglamento de propiedad horizontal. Así que 
no es evidente cuál puede ser la diferencia entre un 
edificio donde uno o dos apartamentos se utilicen para 
estos fines y que todos se utilicen para lo mismo, si ya 
hay una autorización general en efecto.

Cuarto, modificación que respetuosamente 
proponemos es sobre el artículo 31 decisiones que 
requieren mayoría cualificada se debe incluir como 
una decisión que requiere mayoría cualificada la 
de prohibir el uso de las unidades privadas de la 
copropiedad al servicio del hospedaje y alojamiento.

Quinto, eliminación del artículo problemas 
también en la modificación del artículo 78 del régimen 
de transición.

Séptimo, la eliminación del numeral primero del 
artículo 59 de la Ley 675 del 2001.

Octavo, modificación del numeral 1, modificado 
por el artículo 46 de este Proyecto de ley, clases de 
sanciones del cumplimiento.

Y en noveno lugar, modificación del artículo 5° 
en el párrafo, sistemas de información, todo está 
muy claramente en la carta, nuevamente Senadores 
proponemos que sean absolutamente conscientes de 
la posibilidad de generar mayores ingresos y reactivar 
la economía por medio de un Proyecto de ley que sea, 
o una ley que termine siendo absolutamente amigable 
y en pro de la tecnología, de la modernización y que 
las plataformas digitales realmente haga un efecto.
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La Presidencia ofrece el uso de la palabra 
a la doctora Claudia Lorena Mera Lucumí, 
Representante Legal de Mera Consultores SAS:

Muy buenos días para todos, Senador Varón y 
todos los Senadores presentes y demás participantes 
en esta Audiencia Pública, pues básicamente voy 
a ser muy rápida, porque pues creo que los aportes 
han sido muy interesantes, de acuerdo con el tema 
de imponer sanciones al tema del administrador, en 
el artículo 62 cuando hablan del tema de inspección, 
vigilancia y control sobre todo voy a hacer énfasis 
en la última parte que dice que en ningún caso la 
imposición de sanciones recaerá solidariamente sobre 
los copropietarios.

Considero que esta parte del artículo no es 
procedente, dado que si bien es cierto el administrador 
actúa como representante legal de la copropiedad, 
no es menos cierto que su real función más allá de 
su competencia misional es ser un vocero de la 
copropiedad, ya que no es completamente autónomo 
de la toma de decisiones y estás muchas veces están 
sujetas a la aprobación del consejo de administración 
o en su defecto de la asamblea.

Entonces creo que ahí hay como una imprecisión, 
entonces hay otro tema que también deberíamos 
considerar en el artículo 66, retomo mi nombre es 
Claudia Lorena Mera representante legal de Mera 
Consultores SAS y miembro activo de la Cumbre 
Nacional de Propiedad Horizontal y asesora de la 
mesa Nacional de Propiedad Horizontal.

Entonces, me gustaría como hacer este énfasis, 
artículo 66 adiciónese el artículo 102 y a la Ley 675 
de 2001 el cual quedará así; ustedes allí mencionaban 
una serie de la conformación de los consejos locales, 
municipales, y distritales de propiedad horizontal, 
en los municipios y distritos podrán crearse todos 
los consejos locales municipales y distritales de 
propiedad horizontal, como instancias de participación 
ciudadana en materia de asuntos referentes a propiedad 
horizontal.

Se debe garantizar la sensibilidad de las personas 
con discapacidad en todos los consejos locales, 
municipales, y distritales de propiedad horizontal, 
estos deben adoptar todos los ajustes razonables 
que sean necesarios para tal fin los consejos locales, 
municipales y distritales de propiedad horizontal 
tendrán las siguientes funciones;

Eso está bien, pero considero que se deben 
considerar estos tres puntos, uno con relación a las 
funciones del consejo, este debe de asesorar el tema 
de enfoque interseccional, que permite percibir las 
identidades sociales con una intersección única de 
varias categorías biológicas, sociales y culturales, 
como el género, la etnia, la raza, la clase, la 
discapacidad, la orientación sexual, la religión, la 
casta, la edad, la nacionalidad y otros ejes de identidad.

Factores estos que se pueden observar en su 
interacción de manera más micro o detallada de las 
propiedades horizontales que existen en el territorio 
nacional, también considero muy importante que estos 

deberían asesorar en el tema de enfoque diferencial 
entendido este como el proceso de orientación u 
organización de los grupos poblacionales definidos 
constitucionalmente como sujetos de especial 
protección.

En este caso nos vamos a referir a las mujeres, 
niños, niñas, población con orientaciones sexuales e 
identidades de género diversas, víctimas, indígenas, 
comunidades negras y afrodescendientes, personas 
con condición de discapacidad, personas mayores, 
reincorporados y población migrante que constituyen 
aproximadamente el 60% o más de las personas o 
familias beneficiarias de los proyectos de vivienda 
gratuita, vivienda de interés social, vivienda de interés 
prioritario que fueron construidos en esta modalidad 
de propiedad horizontal.

También se debe asesorar con relación al tema del 
enfoque basado en derechos humanos a través del cual 
se reconocen las particularidades de los territorios 
respecto a las situaciones de conflicto, violencia 
estructural y violaciones de derechos humanos y el 
derecho internacional humanitario, factores esenciales 
que juegan un rol fundamental en el proceso de 
inclusión y reconocimiento de las copropiedades 
en el territorio, sobre todo las viviendas gratuitas, 
viviendas de interés social, viviendas de interés 
prioritario, que agremian o agrupan un importante 
número poblacional de líderes y lideresas defensores 
y defensoras de los derechos humanos que es uno de 
los principios fundamentales de esta ley.

Y, finalmente, termino diciéndoles que ustedes en 
el artículo 67 adicionan el artículo 113 y dicen que 
el Consejo Nacional de Propiedad Horizontal podrá 
crearse el consejo nacional en el que tendrán asiento 
un representante de cada consejo municipal o distrital 
de propiedad horizontal, este artículo es improcedente 
porque no tomé en cuenta el ordenamiento territorial, 
ni las formas de integración del territorio Ley de 
Regiones 1962 del 2019.

Y entonces a nivel de información en el país 
asisten 1102 municipios y como la tendencia es a 
seguir construyendo en propiedad horizontal, sería 
importante, sería muy difícil o casi imposible que se 
pudiera nombrar por cada uno de los municipios un 
delegado para conformar dicho consejo por austeridad 
del gasto y direccionamiento desde el orden nacional.

En este orden de ideas podríamos decir que 
por ley, propongo que por Ley de Ordenamiento 
Territorial 1454 de 2011, que plantea el tema de los 
esquemas asociativos comunitarios, la conformación 
del Consejo Nacional de Propiedad Horizontal, se 
podría estructurar de la siguiente manera, créense 
los consejos locales o municipales distritales de 
propiedad horizontal en los diferentes municipios 
donde haya propiedad horizontal y estos a su vez se 
agremien en consejos departamentales de propiedad 
horizontal, los cuales se han de agremiar en consejos 
regionales de propiedad horizontal, que suele hacer 
regiones que tiene Colombia para que los delegados 
de esas 6 regionales sean quienes hagan parte del 
Consejo Nacional de Propiedad Horizontal.
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Hasta allí mi intervención, muchísimas gracias.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra 

al doctor Ramiro Serrano Serrano, Gerente de 
Serrano Serrano Abogados, en representación 
Lonja de Propiedad Raíz de Santander:

Bueno, muy buenas señores Senadores, señores 
asistentes a esta reunión, yo voy ahí, ya han dicho 
casi todas las mismas observaciones que yo tenía 
recolectado y que presenté en forma anticipada, yo he 
planteado que este Proyecto de ley no es simplemente 
una reforma a la Ley 675, sino que se han involucrado 
otros aspectos, voy a identificarme como solicitaron 
ustedes, soy Ramiro Serrano Serrano gerente de 
la firma Serrano Serrano Abogados y vengo en 
representación de la Lonja de Propiedad Raíz de 
Santander, una entidad que lleva 20 años en el capítulo 
de la administración de la propiedad horizontal, 
inmobiliarios y constructores.

Yo quiero de todos modos plantear que la ley trae 
varias facetas, tiene cuestiones inmobiliarias, tiene 
cuestiones de derecho urbano, tiene cuestiones de 
propiedad horizontal, tiene cuestiones reglamentarias 
y en realidad tomaron muchísimos tópicos que en un 
momento dado pues hacen que no podemos decir que 
es una reforma a la Ley 675 del 2001, sino que es una 
reforma, generalmente, inmobiliaria.

Voy a dar algunas observaciones que en un 
momento dado vale la pena que se tengan en cuenta, 
yo no puedo por una ley de propiedad horizontal 
establecer cuáles son los usos, ni las condiciones, 
porque los usos los da una licencia urbanística, no los 
dan los reglamentos de propiedad horizontal, voy a 
ser muy puntual solo para que tengan en cuenta por 
razón del tiempo.

Me adhiero al pensamiento de que los 
arrendamientos turísticos deben seguirse manejando 
como está, como está actualmente, que debe ser una 
aprobación expresa del reglamento de propiedad 
horizontal, por muchas razones, primero, estamos 
generando un cambio de uso y ya el ministerio de 
comercio se ha pronunciado al respecto y entraríamos 
a violar todas las normas existentes a nivel de este 
año.

Me parece perverso y esto sí me parece 
perverso, la posibilidad de poder desenglobar en las 
construcciones por etapas, que el constructor en una 
promesa de construcción por etapas, solo haciendo 
las especificaciones en el reglamento de propiedad 
horizontal, puede desenglobar los terrenos que en un 
momento dado no ha generado en la construcción.

Creo que tenemos que pensar en el consumidor 
inmobiliario, el consumidor inmobiliario, yo compro 
un apartamento de 20 torres y me construyen la 
primera y después me desafectan vendiendo los 
intereses y violando en un momento dado todo lo que 
se ha hecho en esfuerzo en estas normas de carácter 
público cómo es la parte del consumidor inmobiliario.

Me parece bueno cómo se intentó generar unas 
funciones a nivel de los consejos de administración 
y de los administradores, pero no estoy de acuerdo 

con el tipo de sanciones, de lo que yo conozco y de 
lo que hemos estudiado de la ley a nivel del oriente 
colombiano, no conocemos ninguna legislación 
disciplinaria que sancione comportamientos en el 
área privada de carácter económico.

Y consideramos porque ya se ha pronunciado la 
Corte sobre esto, uno, que en el sistema sancionatorio 
están los jueces y más cuando se trata de cuestiones 
económicas, dos, no podemos generar que una persona 
sea juzgada dos veces por el mismo asunto como lo 
establece el artículo 29 de la constitución nacional, 
voy a tomar un ejemplo, hay sanciones económicas 
por no contestar un derecho de petición y vamos a 
ver precisamente que de la misma manera van a ser 
sancionados por las autoridades municipales respecto 
a este asunto.

Estamos generando una doble sanción y lo peor de 
todo, es que estamos generando una en una comunidad 
una legitimidad en la causa por activa para cualquier 
copropietario, no conocemos ningún edificio donde el 
100% de copropietarios estén contentos del trabajo del 
administrador, es imposible, luego vamos a generar 
unos conflictos de comunidad, una comunidad puede 
estar de acuerdo en 90% y el 10% estar en desacuerdo 
y empieza a disparar en un momento dado, a nivel de 
esto.

Es perverso también creer que es malo también o 
perverso creer que los administradores son los malos, 
perdónenme también hay comunidad donde atacan a 
los administradores y está establecido sobre eso, yo 
quiero que de todos modos revisen lo mismo lo de 
parcelaciones que ya lo dijeron, lo del registro versus 
idoneidad, la fuente doctrinal, tomar al Ministerio de 
Vivienda, hay muchas cuestiones que son repetitivas 
y que están tratando leyes diferentes, que ya están 
determinadas en ello.

Muchísimas gracias, señores Senadores.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra 

al doctor Luis Enrique Galindo Guerra, Mesa 
Distrital Ciudadana de Propiedad Horizontal 
Bogotá:

Gracias, señor Presidente, muy buenas tardes 
señores miembros de la Comisión Primera y demás 
asistentes, soy de la Mesa Distrital Ciudadana de 
Propiedad Horizontal acá en Bogotá, aparte de eso 
miembro de la Mesa Nacional Mesa de Propiedad 
Horizontal, son instancias de participación, aparte de 
eso hemos generado algunos aspectos que manejan la 
propiedad horizontal entre ellos, dimos las pautas para 
la participación y las bases de lo que es participación 
activa al IDEPAC.

De ahí retomo nuestras bases para comenzar 
a implementar todo lo relacionado con qué es 
participación en todos los aspectos, LGTBI, mujeres 
y género, absolutamente todo, hemos generado 
políticas de gestión distrital de propiedad horizontal, 
tanto así que tenemos un documento del año 2020, 
si no estoy mal, en el 2008 pudimos sentar en una 
mesa al Ministerio de Educación, al Ministerio del 
Trabajo y al mismo Sena, 2 años trabajando sobre un 
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pénsum sobre todas las necesidades que se presentan 
en la comunidad para la formación de un gestor, de 
una tecnología en propiedad horizontal.

Ahora, ese programa de bandera de lo que es 
el Sena en formación profesional y las diferentes 
valorizaciones, de igual manera vamos a referirnos 
a que en la legislación del 86 dice; lo que no está, 
está permitido, entonces había una lista terrible de 
prohibiciones, la legislación del 91, la Constitución, lo 
que no está permitido, está permitido, está prohibido, 
entonces se hace un énfasis en lo que es realmente 
permitir.

Vamos a hablar sobre algunos aspectos entre 
ellos la catástrofe que es esta ley, primero, en las 
conclusiones es un copy page, y un copy de diversos 
tipos de artículos, si no lo dice iguales, por lo menos 
le… unos numeritos, es una copia exacta de la Ley 675, 
en otro, define múltiples o multijuntas, las multijuntas 
es el peor error que hay a nivel administrativo, lo que 
es casarse con corruptas, sino a nivel administrativo 
financiero de copropiedad, si sabían que el helipuerto 
y por las multijuntas no se ha podido hacer.

Otro aspecto, el administrador tiene toda una 
serie de responsabilidad que administrativamente 
no se justifica su dedicación con lo que realmente se 
desempeñó, sabían que el 98.95% por lo menos en 
Bogotá en lo que se refiere propiedad a horizontal 
somos cumplidos, y que detrás de esa manipulación, 
de lo que son intereses económicos hay glosario donde 
realmente desde el glosario en adelante no otorga 
garantías a los residentes, llámese arrendatarios, 
propietarios o poseedores en cualquier modalidad con 
sus derechos.

De ahí en adelante, damas y caballeros, yo creo 
que repetir leyes escritas no consideramos que 
realmente sea evolutivo y por lo tanto solicitamos que 
esta ley sea de derogada totalmente y que más bien 
pensemos en una reforma y en una implementación 
de diferentes artículos, que realmente escoja la 
comunidad y otros gremios, quiénes detrás de estas 
leyes están y cuestiones políticas y realmente no el 
bienestar de todos

La idea es que dentro de la ley debemos escuchar 
todo, financiamos absolutamente todo lo que tiene 
que ver con el manejo, no solo de esas propiedades, 
sino también a nivel nacional, a nivel distrital.

Gracias.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor Manuel David Hermida Cruz, Consejos 
Locales de Propiedad Horizontal Bogotá:

Muy buenas tardes para todos, un cordial saludo 
a la Comisión Primera del Senado, Senador Varón, 
a todos nuestros compañeros administradores y 
profesores de propiedad horizontal que se encuentran 
en la sesión, represento administradores de propiedad 
horizontal, hago parte de los Consejos Locales de 
Propiedad Horizontal de Bogotá y también soy 
miembro activo del movimiento Pioneros.

Hace unos años, pues agradeciendo la invitación 
de José Daniel López y participando en la mesa de la 
creación de la presente reforma, donde pues se dieron 
algunos apuntes y hoy en día contento por la unión de 
varias personas haciendo esa ley sea mejor.

De antemano desde el Consejo Local de Propiedad 
Horizontal de Bogotá venimos todavía estudiando 
esta reforma y en estos movimientos de instancias 
participativas evaluamos un tema de la resolución 
de conflictos, ya que si bien es cierto está apoyada 
por la Ley 1801 del Código Nacional de Seguridad 
y Convivencia y que la ley que está presente reforma 
pues y la Ley 675 se apoya sobre más leyes no está 
de más tener un apoyo adicional o ser claros en varias 
cosas.

Nosotros vimos que la problemática de los 
comités de convivencia el cual son conformados por 
las asambleas, pero que, pues no son actores muy 
activos dentro de las copropiedades, es decir estos al 
final después se retiran o no participa y sigue siendo 
el consejo del administrador quien sigue llamando la 
atención o realizando pues ciertas multas.

Entonces, ahorita cuando está esta reforma 
queremos tener en cuenta el artículo 58 en la 
resolución de conflictos y queremos que se adicione, 
prácticamente que sea el administrador junto con 
el consejo de administración, al ver menos de 3 
personas, que se convoque a integrar este comité 
de convivencia y sean pues ellos mismos quienes 
gestionen la integración de dicho órgano.

Y sí, bien vemos en el artículo siguiente que las 
funciones dentro de la copropiedad las van a hacer 
en el manual de convivencia, pero debemos de 
tener en cuenta pues la conformación, este es uno 
de los avances que vimos desde el consejo local de 
propiedad horizontal de Bogotá y hay algunos apartes 
que haremos llegar en los próximos días al correo de 
la Comisión.

Redondeando, pues y felicitarlos a todos por la 
participación y, pues que esta reforma sea activa desde 
que todos nuestros aportes sean válidos, escucharlos y 
tomarlos en cuenta a futuro.

Muchas gracias, muy amables.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Carlos Francisco Medina, Federación 
Nacional de Propiedad Horizontal y Finca Raíz:

Bien, muchas gracias, cordial saludo a todos en el 
Congreso de la República, Senadores, Representantes 
y a todos los asistentes a esta Audiencia Pública y 
en general a la familia de la propiedad horizontal 
en Colombia, miembro de la Federación Nacional 
de Propiedad Horizontal y Finca Raíz, adscrito al 
Colegio Nacional de Administradores de Propiedad 
Horizontal, Director General de Radio Medina Stéreo, 
emisora que se dedica a capacitación, consultoría 
y asesoría en el régimen de la propiedad horizontal 
y miembro de la Cumbre Nacional de Propiedad 
Horizontal y entre otras cosas que yo hago, hago 
mucho oficio.
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Bien, 6 puntos exactos, que por el tiempo resumo 
la introducción, ya lo han hablado, el primer punto 
que tengo aquí es la idoneidad del administrador, toda 
vez que el artículo 50 en su parágrafo dos de la Ley 
675 del 2001 establece que el Gobierno nacional será 
quien reglamenta tal tema.

Llevamos 20 años y no se ha dado eso, el 
Proyecto de ley si habla de idoneidad sería bueno 
plantear, ¿cómo es la idoneidad?, es un empírico, 
es una autodidacta, es un técnico, un tecnólogo, un 
profesional, ¿qué es para establecer exactamente la 
idoneidad del administrador? 

Y esto lo enlazo con el punto 2 que tengo en la 
inspección, vigilancia y control, al administrador de 
la propiedad horizontal, recuerden que una de las 
virtudes de tantas que tiene, una de las virtudes de 
la Ley 675, es que somos autorreguladores porque el 
legislador lo entendió así, en la época del Proyecto de 
ley de la Ley 675 lo creó así, pues porque no conocía 
las necesidades de las copropiedades, recuerden que 
cada copropiedades es única, es autónoma tiene sus 
propias necesidades y sentires.

De tal suerte que por eso lo que no aparece en la 
Ley 675 es porque le deja la potestad a la Asamblea 
General de Propietarios, para que lo regule, a través 
del reglamento, es un privilegio ser autorreguladores, 
tenemos autocontrol, lamentablemente no hemos 
podido autorregularnos como debiera ser.

Y esa inspección o esa entidad de inspección, 
vigilancia y control, hago la pregunta, ¿me va a vigilar 
y me va a controlar alguien que sabe de propiedad 
horizontal?, o como pasa en la actualidad, que los 
funcionarios públicos no saben de administración en 
propiedad horizontal, ni conocen el régimen, algunos 
ni siquiera conocen la Ley 675 y estoy hablando de 
funcionarios públicos, estoy hablando de jueces, 
incluso magistrados, que no conocen el régimen de la 
propiedad horizontal.

Entonces, ¿quién me va a regular? ¿Quién me 
va a ejercer vigilancia y control?, en estos dos 
puntos se ha venido dando una discriminación, una 
persecución, toda vez que unos pocos un puñado 
de administradores les ha dado por jugar con el 
patrimonio de las comunidades y esto ha dado un 
resultado de persecución, discriminación, maltrato, y 
un sinnúmero de requisitos a cumplir que piden los 
consejeros en el momento que abren la convocatoria 
para el administrador.

Magíster, doctorados, etcétera y qué hablamos, 
que lo uno con el tercer punto que tengo planteado 
en la ponencia, que trata de la estabilidad contractual 
del administrador, aquí lo perseguimos, son los 
malos, son los ladrones, son, lo castigamos y ahora el 
proyecto de ley no podía quedarse atrás en crear una 
inspección, vigilancia y control para castigarlo, para 
sancionar, jamás para apoyar.

En ninguna parte el Proyecto de ley contempla la 
dignificación de la profesión de la administración y 
propiedad horizontal, de la gerencia de la propiedad 
horizontal en Colombia, ¿qué hay de la estabilidad?, 

porque es que hoy en día vivimos señores congresistas, 
vivimos en el territorio de las copropiedades que si 
el administrador no le hace caso al Presidente del 
consejo le cancela el contrato, porque no me hace 
caso, porque yo aquí soy que mando y yo soy que le 
pago, no hay estabilidad.

Entonces, yo pregunto, ¿dónde está la idoneidad 
del consejo de administración para anotar un 
administrador? Hablemos de la dignificación de la 
profesión, que se sacrifican, que sacrifican su hogar, 
su familia, tiempos, 1, 2 de la mañana en reuniones 
del consejo y ¿quién le reconoce eso? 

Y ahí enlazo con el cuarto, ergonomía, las 
constructoras en los cubiertos constructivos no hacen 
oficinas dignas para un gerente de administración, 
¿qué hay de presupuesto? Esa ergonomía habla de 
una oficina digna, de unos honorarios dignos que le 
dan al administrador, no sólo le exigen, no sólo lo 
castiguen, nos tienen en el escarnio público porque 
unos cuantos se han portado mal y todos tenemos que 
pagar el plato roto.

Ojo con eso, mejoremos los honorarios, plantear 
tarifas por estrato social o número de unidades, 
especialización entre otros, hay que mirar eso, hay 
que mirarle la parte buena al administrador.

Y cierro con esto que es la cuarta vez que lo 
propongo, ya que le dan tanto palo a los administradores, 
si sólo somos los más malos del paseo, entonces que 
en el Proyecto de ley propongo el día nacional del 
administrador en propiedad horizontal, y lo propongo 
que sea el día 2 de diciembre, toda vez que a través del 
artículo 16 Ley 95 de 1890 se establece en ese artículo 
la administración de comuneros de áreas comunes o 
bienes comunes.

Muchas gracias por el tiempo, muy amables, 
espero que esta vez sí tenga eco en las propuestas 
que se han planteado durante tanto tiempo, más de 30 
años enseñando qué es vivir en propiedad horizontal, 
muchas gracias.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra 
al doctor Pablo Echeverría, Asociación 
Latinoamericana de Internet:

Buenos días, señor Presidente, Honorable Senador 
Varón y demás Honorables Senadoras y Senadores 
que están presentes, vengo aquí en representación 
de la Asociación Latinoamericana de Internet, la 
Asociación Latinoamericana de Internet es una 
organización que trabaja por el desarrollo digital en la 
región desde la perspectiva del sector privado.

Representamos la economía digital, a la 
industria digital de América Latina y si bien es 
una organización regional, o sea Colombia es un 
mercado muy importante, un país muy importante, 
donde tenemos tanto la asociación como nuestros 
miembros tener mucha presencia, fuerte presencia y 
además obviamente Colombia tiene una importancia, 
además de la importancia que tiene a sí misma, tiene 
importancia también por lo que representa la región y 
el impacto que las regulaciones en estos temas a veces 
tienen a nivel regional.
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Venimos aquí agradeciendo la oportunidad 
de presentar nuestras opiniones, a presentar unas 
propuestas muy específicas y concretas, que también 
han coincidido con alguna de las propuestas que han 
hecho otros oradores, de hecho, es un punto que sea 
repetido bastante, por lo cual creo yo que esté merece 
la consideración apropiada.

Específicamente estamos hablando de la 
eliminación de dos frases, 2 componentes del texto 
del artículo 73, uno al que se refirieron como decían 
otros oradores en la parte del texto que le asigna 
responsabilidades a las plataformas digitales de 
la información sobre los derechos y obligaciones 
correspondientes cuando el inmueble está sometido al 
Régimen de Propiedad Horizontal.

Y se le ha agregado obviamente más 
responsabilidades a las plataformas digitales, cuando 
esto claramente son responsabilidad de los propietarios, 
y nuestra segunda propuesta es eliminar en el párrafo 
siguiente del artículo 73, la frase donde se establece 
que en el caso de las propiedades horizontales de cada 
nivel, serán autónomas en decidir si prohíben dichas 
actividades, haciendo referencia a las actividades de 
alojamiento.

¿Cuáles son nuestras justificaciones para esto?, 
muy claro, me parece que también se desprende de 
otras opiniones que se han perdido en esta Audiencia, 
se genera incertidumbre jurídica al regular aspectos 
que ya se encuentran estipulados en la en la ley 
colombiana, particularmente en la ley general de 
turismo y además esto claramente tiene efectos 
negativos en el desarrollo de la economía digital, en el 
desarrollo de la industria del turismo, apoyándose en 
el desarrollo digital y eso claramente tiene un impacto 
económico en un sector, que es un sector fundamental 
en Colombia, como el sector turístico, en un momento 
muy especial donde justamente el turismo puede ser 
uno de los sectores que hagan punta en la tan deseada 
y anhelada recuperación económica.

Decíamos, hablábamos de la incertidumbre jurídica, 
el artículo 73 no tiene cuenta de las regulaciones a 
las que ya están sometidas las plataformas digitales 
a través de la Ley 2068, el lenguaje que se introduce 
en el artículo 73 crea, como decíamos, incertidumbres 
y complejidades, obviamente esto puede tener una 
repercusión en el desaliento de la participación en las 
actividades turísticas a través de plataformas digitales.

Es importante destacar que la Ley 2068, tuvo 
un largo proceso de discusiones en las que nosotros 
participamos a través de Audiencias públicas, en 
donde se logró un balance bastante delicado entre 
distintos intereses, sectores y nos parece justamente 
que al introducir estas imposiciones que impactan 
sobre la ley de general de turismo desde otro ángulo, 
desde otra perspectiva, se rompen esos balances, estoy 
creando esas situaciones indeseadas desde el punto de 
vista jurídico.

Hablábamos de los efectos negativos para 
el desarrollo económico, para la recuperación 
económica en Colombia, para el desarrollo digital, 
claramente este es uno de los objetivos no sólo en 

Colombia, sino toda la región, pero específicamente 
en Colombia qué es de lo que estamos hablando hoy 
y hay que ver que el turismo es una de las grandes 
expectativas, de las grandes esperanzas, pero los 
turistas han evolucionado, tienen nuevas demandas, 
nuevas expectativas, nuevos hábitos de viaje.

Y lo que deberíamos estar haciendo es trabajar 
este fuertemente con el todo el sector turístico para 
la incorporación de estas tecnologías, para alentar las 
nuevas modalidades de participación en la industria 
turística, justamente como un motor de recuperación 
económica.

Decía que estas disposiciones pueden crear, como 
decíamos, desaliento en la participación, hablamos 
de esos balances, justamente algunos pensamos que 
hay que motivar, que hay que promover este tipo 
de actividades, otros piensan que tiene que haber 
una regulación cada vez más importante, creo que 
en la discusión de la ley de turismo logramos ese 
balance tan importante y por eso es que nos parece 
inapropiado las inclusiones de estas dos disposiciones 
en el artículo 73.

Y con toda humildad le sugerimos al Senado que 
revea esto y elimine los textos que hemos presentado 
en nuestra posición que ya hemos presentado con 
antelación a esta audiencia.

Muchas gracias y éxito en la tarea.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Néstor Hernán Hoyos Figueroa, Gestor 
Empírico en la Propiedad Horizontal: 

Muy buenas tardes, señores Senadores de la 
Comisión Primera y todos los ciudadanos que estamos 
hoy reunidos con el proyecto de Ley 675 de propiedad 
horizontal, lo primero que tengo que decirles es que los 
saludo efusivamente desde la capital del eje Pereira, 
de mi conjunto Batará que tiene 417 apartamentos, 
forma parte del plan parcial Gonzalo Vallejo que van 
a ser en total 12.511, está situado al suroccidente de 
Pereira.

Ya en concreto me satisface mucho escuchar 
todas las exposiciones del día de hoy, porque cuando 
inició la discusión en la Cámara de Representantes, 
pensábamos que no íbamos a ser tenidos en cuenta, 
pero ha servido por lo menos para motivar a nuevas 
personas, conocedores en la materia, que nos están 
colocando en el sitio que debe ser, y que la Comisión 
Primera tome realmente en su sabiduría, con estos 
aportes, si archiva el proyecto, toma algunas partes o 
qué tiene que hacer.

Lo primero que le recomendaría, es que aquí falta 
participación ciudadana, nosotros conformamos la 
propiedad horizontal más de 30 millones de habitantes 
que ha venido evolucionando desde la Ley 388 de 
1997 de Ordenamiento Territorial, ahora hasta la 
vivienda de interés social prácticamente es propiedad 
horizontal, por lo tanto, yo planteaba en la ponencia 
que sería bueno que se hicieran foros regionales.

Yo insisto mucho en la regionalización, el país, 
Senador Varón, ya no aguanta más la centralización, 
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que todo lo de Bogotá nos lo impongan, hay que venir 
a las regiones a darnos cuenta cómo son las vivencias, 
qué ha cambiado, las culturas, las características, 
etcétera.

Por lo tanto, yo insisto que un buen proyecto 
de ley, debería haber partido por las 7 regiones que 
conforman el país, sin embargo, pues vimos que en el 
Proyecto de ley en la Cámara afortunadamente, digo 
yo, tuvieron algunas pequeñas cosas en cuenta, pero 
otras no.

Me refiero a que se sigue insistiendo en que estamos 
metiéndonos en asuntos que ya están legislados, por 
ejemplo, la Ley de Ordenamiento Territorial tiene 
ya más de 400 decretos reglamentarios y allí está 
todo, no entiendo por qué en un caso particular de la 
propiedad horizontal tenemos que incluir este punto 
que tiene que ver con el uso del suelo y como ya lo 
han explicado muchas personalidades el día de hoy.

La vivienda turística, ¿para qué nos vamos a 
incluir en unas situaciones que van a hacer es de 
mayor problema para la convivencia en los conjuntos 
residenciales?, si ya existe una ley de turismo, no se 
requiere, para eso están las plataformas, están una serie 
de cuestiones y están los concejos de administración y 
las asambleas que tiene que definir en eso.

Me refiero más que todo porque el tiempo apremia 
a lo que yo pienso que debe contener también este 
Proyecto de ley, sobre las asambleas, en la única 
entidad social sin ánimo de lucro que incluso en otras 
entidades con ánimo de lucro, que solamente se eligen 
los miembros del Gobierno y los administradores a un 
año es la propiedad horizontal.

Si arrancamos desde los Representantes políticos 
que tienen 4 años, las juntas de acción comunal que 
se asimilan en parte a la situación nuestra, creo que 
van de 2 a 4 años, los sindicatos también por qué más 
bien para que se pueda entrar a trabajar de una manera 
más armónica y ejecutar toda una serie de proyectos, 
por qué no se permite también que existan a 2 años la 
elección de los concejos de administración que entre 
otras cosas siempre la mayoría son los mismos.

Por eso economizamos tiempo y dinero, ahora 
bien, por qué no se permite, la ley dice por hoy estoy 
de acuerdo que lo que marca es reglamentación, en 
eso falla hoy el Ministerio de Gobierno que lo ha 
dejado quieto, la ley prácticamente ahí inactiva en un 
proceso que nos ha tocado a nosotros prácticamente 
reglamentarla en la práctica.

Me refiero a, por ejemplo, por qué no se permite 
que la ley habla de delegados, pero no han dicho 
cómo, delegados como en una cooperativa, 400 y 
pico de asociados, por qué no se permite que sea por 
delegados, porque es una falsedad decir que vamos 
a reunir o la mayoría, mitad más uno, más de 250 
personas en un evento sabemos que yo que llevo ya 
casi treinta y pico de años en este tema, el quórum es 
solamente poderes.

Por qué no se permite que los más interesados 
sean elegidos en representación de manzanas, en 
representación de torres por cada 50 habitantes, 

residentes o propietarios, un delegado o dos para poder 
llegar a mejores términos, la propiedad horizontal 
incluida la vivienda de interés social, para que puedan 
quedar exonerados de impuestos, de tasas y de más.

Con el problema de las TIC, yo sugiero que no 
se coloque la estratificación que es, excúsenme el 
término, es una aberración ya que en este momento 
histórico que vive el país, hablemos más bien de la 
vivienda de interés social.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor Édgar Goyeneche Muñoz, Mesa Nacional 
de la Propiedad Horizontal por Bogotá:

Muchas gracias, señor Presidente, Honorable 
Senador Germán Varón, saludamos a los Senadores 
de la Comisión Primera, a los Representantes a la 
Cámara, importante Senador Germán, qué bueno verlo 
en estas lides de la propiedad horizontal apoyando y 
acompañando sin lugar a duda de pronto uno de los 
momentos más importantes en la historia reciente 
de la propiedad horizontal como es sacar avante 
esta reforma, este proyecto que se está precisando, 
puntualizando, en concordancia con los diferentes 
líderes de organizaciones, gremios, mesas, en fin.

Aquí está convocada toda la fuerza importante 
de incidencia en la propiedad horizontal, en lo que 
comprende a mí como Mesa Nacional de la Propiedad 
Horizontal delegado por Bogotá, como participante 
de la cumbre también, como académico de la lonja 
de autorreguladores y en mi profesión de arquitecto 
diario que es recibo de zonas comunes, voy a 
dirigirme a, Honorable Senador, al planteamiento que 
se está haciendo en torno al artículo 24 de la actual 
Ley 675, que en este proyecto de reforma 301 habla 
específicamente del tema de los planos.

Cuando habla claramente de que en la entrega 
de los bienes comunes la entrega deberá incluir los 
documentos, garantía de ascensores, bombas, equipos, 
etcétera, pero no hace precisión frente al tema puntual 
de en qué condiciones se deben entregar, habla 
solamente de los planos.

Y realmente esta falta de precisión de qué plano 
se está hablando es la que consideramos que se 
debe puntualizar en este planteamiento de la 301 y 
planteamos para ello entonces, precisar la relación 
entre los planos aprobados, a través de las licencias de 
construcción y la propuesta van en puntualizar en el 
artículo 24 de la siguiente forma.

La propuesta taxativa quedaría: La entrega deberá 
incluir los documentos, garantías de los ascensores, 
bombas y demás equipos, expedidas por sus 
proveedores, así como todos los planos aprobados 
y que hacen parte de la licencia de construcción y 
urbanismo, tales como estructurales, arquitectónicos, 
urbanísticos, de propiedad horizontal, planos récord, 
equipos hidroneumáticos, red contra incendio, redes 
eléctricas, hidrosanitarias, telecomunicaciones, 
certificados de disponibilidad de los servicios públicos 
domiciliarios esenciales y de habitabilidad, manuales 
de uso y las exigencias que contempla la Ley 1796 del 
2016 o las normas a las que hubiese lugar.



Gaceta del Congreso  1211 Martes, 14 de septiembre de 2021 Página 23

En ese sentido, Honorables Senadores y 
Representantes, lo que se pretende es dar mayor 
habilidad, agilidad y capacidad de no pérdida de 
tiempo en el momento de la entrega de las zonas 
comunes, en las discusiones de la interpretación de 
que, si los planos son cuáles, de que si efectivamente 
los estructurales y los estudios de suelos, etcétera.

Sino poder dejar de una vez en esta legislatura 
zanjada, definida la interpretación técnica desde 
el contexto urbanístico, desde el concepto técnico, 
estructural, arquitectónico y de demás equipos, 
Honorable Senador Germán.

Entonces, agradecer inmensamente la voluntad 
de ustedes, sabemos que este proyecto va a seguir 
avanzando, ojalá y lo logremos sacar adelante y 
finalmente agradecer, felicitarles y saludarlos por esta 
Comisión del día de hoy.

Mil gracias y adelante Senador, buen día.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra a 

la doctora Érika Liliana Cubillos Cadena, Mesa 
Nacional de Propiedad Horizontal Regional 
Cundinamarca:

Muy buenas tardes, Honorable Presidente de 
la Comisión Primera del Senado, doctor Germán 
Varón, Honorables Senadores y demás presentes, 
agradeciendo en primera instancia el espacio de 
participación ciudadana a esta Audiencia Pública y 
también por tener presente las ponencias presentadas 
en las anteriores, realizadas dentro de la Comisión 
que usted preside y en mi condición de delegada 
desde la regional de Cundinamarca de la Mesa 
Nacional de Propiedad Horizontal y como directora 
general de la lonja autorreguladores, nos permitimos 
presentar nuestra ponencia al proyecto de reforma 
511 que actualmente está cursando en lo que respecta 
a la modificación y corrección al artículo 93, el 
cual menciona los requisitos para la inscripción del 
administrador de propiedad horizontal en el registro, 

Actualmente en Colombia y a título de legislación, 
el avance importante que existe en relación a temas 
legislativos inmobiliarios ocurrió con la Ley 1673 
del 2013, estamos hablando de la Ley del Avaluador, 
la cual centralizó y reguló la actividad como una 
profesión y un oficio.

Se estableció el Estatuto del Avaluador y así 
mismo estamos solicitando que se deba incluir en este 
Proyecto de ley un estatuto que regule la actividad 
del administrador de propiedad horizontal, en razón a 
esto, es importante que todas las iniciativas legislativas 
que nazcan en torno a este sector, estén alineadas en 
sus exigencias y contenidos para unificar el gremio y 
fortalecer estas actividades en Colombia.

Basado en lo anterior es importante y 
solicitamos que tengan en cuenta que la exigencia 
a la profesionalización del ejercicio de la propiedad 
horizontal en Colombia, no solamente debe basarse 
desde su formación académica como lo menciona 
el Proyecto de ley, sino también en la certificación 
y garantía que debe acreditar todo administrador de 

propiedad horizontal en su saber hacer, en acreditar su 
experiencia, el ejercicio propio de su actividad.

Ya que solamente una certificación académica, 
su estudio y el adquirir conocimientos específicos 
sobre este campo no es suficiente para garantizar 
y ser garantes en la administración de propiedad 
horizontal, esto va a permitir garantizar la armonía, 
la convivencia pero sobre todo la incorporación de 
procesos de calidad adecuados en la administración de 
los inmuebles que están sometidos bajo este régimen 
especial y sus zonas comunes.

Como ya lo hemos escuchado recuerden que 
administrar propiedad horizontal no solamente 
estamos hablando de inmuebles de uso residencial, 
si no zonas francas, uso mixto, centros comerciales, 
entre otros.

Es importante exigir que quien administra este 
tipo de bienes comunes que le pertenecen a muchos 
propietarios, se les exija mantener ese mínimo de 
idoneidad soportado en esa práctica que estamos 
mencionando, de cara a esto solicitamos al Honorable 
Senado, que en este debate sea tenida en cuenta 
la adecuada redacción a este artículo 93, lo cual 
establece de manera clara, requisitos en materia de 
formación y también certificación que se exige para el 
administrador de propiedad horizontal.

Ya que mantiene un error de forma y también de 
fondo perdón en su redacción, voy a abrir comillas en 
la parte donde menciona, abro comillas, que cuente 
con certificación en competencia otorgada por el 
organismo nacional de acreditación en Colombia, 
más adelante sigue, cierro comillas, y en esta parte 
específica de este articulado se dice que el ONAC es 
quien le otorga la certificación al administrador de 
propiedad horizontal.

El organismo nacional en Colombia, es una entidad 
acreditadora o que acredita no al administrador 
de propiedad horizontal, sino a los organismos 
de evaluación de la conformidad como personas 
jurídicas, entonces en cuanto a su redacción se tendrá 
que precisar que cuente con esta certificación de 
competencia otorgada por entidad de evaluación de 
la conformidad, que cuente con su acreditación con 
el organismo nacional de acreditación en Colombia.

Esto va a permitir que se mantengan los 
estándares de calidad establecidos por el Gobierno 
nacional en cuanto a la certificación de personas y 
las competencias laborales que deben existir para 
los administradores de propiedad horizontal y que 
se encuentran consignadas dentro de la clasificación 
única nacional de ocupaciones en nuestro país.

También en relación a este artículo, queremos 
sugerir que por favor omitan ese parágrafo que hace 
alusión sobre el administrador ad honórem, ya que se 
ve una clara… 

Bueno, para finalizar, estamos solicitando por favor 
que se omita el parágrafo que habla del administrador 
ad honórem, ya que existe una contradicción entre los 
requisitos que estamos pretendiendo pedir, requerir, 
las exigencias en este Proyecto de ley, versus pues 
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la actividad propia del administrador de propiedad 
horizontal, se busca evitar una continuidad de esta 
profesión de manera casual a las personas pensionadas 
o propietarios que no tienen empleo.

Entonces requerir un administrador sin honorarios, 
pues va en total contradicción a los requisitos que 
pretende el Proyecto de ley, al contrario, invitamos 
por favor a que se regulen de manera adecuada sus 
honorarios versus también las exigencias que está 
pidiendo el mismo.

Muchísimas gracias.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Eve Polanco Becerra, Gerente General, 
Soluciones de Evaluación de la Conformidad:

Muy buenas tardes, un respetuoso saludo y 
agradecimiento al doctor Germán Varón Cotrino y 
demás miembros de la Comisión Primera del Senado 
y participantes a la plenaria.

Bueno, voy a ser breve teniendo en cuenta que 
la anterior exposición pues básicamente también 
concuerdo con lo que dijo la señora Erika, que de 
acuerdo al artículo 93, pues es indudable que la Ley 
675 ha demostrado ser un instrumento eficaz para 
regular la propiedad horizontal y obviamente es 
conveniente revisarla y complementarla.

Uno de los puntos para nosotros, es muy importante 
fortalecerlo y precisar el proyectado artículo 93, ¿en 
cuanto a qué?, la demostración de la competencia 
del administrador de propiedad horizontal, para 
que su actuación no afecte sus intereses y derechos 
legítimos, ni la de ninguna de las partes y ejerza sus 
responsabilidades consagradas en la ley actual, como 
representante legal de la copropiedad.

Como bien lo dijo anteriormente en el artículo 
93 hablan de que cuente con una certificación en 
competencia otorgada por el Organismo Nacional de 
Acreditación de Colombia (ONAC), el Organismo 
Nacional de Acreditación no realiza certificación a 
personas naturales, sino acredita a los organismos que 
certifican la competencia a las personas.

ONAC es el organismo reconocido y designado 
en el Decreto 1595 de 2015, al ser el organismo de 
acreditación y evaluar de manera independiente y 
con normas internacionales a los organismos de 
certificación de personas, en consecuencia, quedaría 
redactado de la siguiente manera:

Que cuente con certificación de competencia 
otorgada por organismos certificadores de competencia 
de personas, debidamente acreditados por el 
organismo nacional de acreditación de Colombia, 
así mismo el parágrafo 2 del mismo artículo 93, 
habla de los administradores ad honórem, que deben 
cumplir los mismos requisitos de inscripción que los 
demás, debido a que está ejerciendo el ejercicio de la 
administración.

Consideramos que la inscripción no se puede 
supeditar al pago o no del ejercicio de la actividad, 
sino a su competencia, así mismo pues el proyecto no 
establece claramente el mantenimiento en el sistema 

de registro y cómo se cambiaría el administrador si 
ingresa vía ad honórem y luego ejerce con registro su 
actividad ya con cobro.

Pues ya la anterior ponencia explicó, no voy 
a repetir lo mismo, muchísimas gracias por esta 
plenaria tan importante para el sector y para el país, y 
pues innegablemente muchos éxitos, porque de esto 
depende la consolidación de la propiedad horizontal y 
de un sector tan importante para el país, gracias.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra 
al doctor Benjamín Ochoa Moreno, Abogado 
Retirado:

Muchas gracias, Honorable Senador, cordial 
saludo a usted y a todos los asistentes a la Audiencia, 
no represento ningún gremio, ni ningún interés, soy 
un abogado retirado, preocupado por la convivencia, 
por las libertades y derechos individuales, y porque la 
ley sea eficaz y transparente.

He examinado con atención el Proyecto de ley y 
observo que hay mucho casuismo, reglamentarismo, 
redundancia y obviedades en algunos temas, así como 
confusión terminológica a más de que invade áreas de 
muchas otras legislaciones.

Observamos, por ejemplo, que en materia de 
definición trae 46 definiciones, cuando en la Ley 675 
traía 15, definir es muy riesgoso y normalmente se 
deja a la doctrina y la jurisprudencia, toda vez que 
los temas que a menudo regulan las definiciones son 
cambiantes, como lo son cambiantes todas las cosas 
de esta vida.

He observado muchas deficiencias en el proyecto 
y quiero referirme a los principales temas, por 
ejemplo, el tema de las propiedades horizontales por 
niveles, me parece el meollo central, lo más crítico de 
este proyecto, porque permite que toda la propiedad 
horizontal, se fraccione en una propiedad horizontal 
para el lote y múltiples propiedades horizontales para 
las distintas torres o áreas especiales o manzanas, 
etcétera.

Eso es ni más ni menos que generar la tormenta 
perfecta en pro de la conflictividad y el caos en 
la propiedad horizontal en asuntos tales como la 
asignación de representatividad, movilidad, disputas 
en el uso de bienes comunes, conflictos reales o 
aparentes entre las asambleas, administradores, 
consejos, interpretaciones, etcétera.

Pero además de eso, esa idea implica la 
balcanización de las propiedades horizontales, porque 
donde hay más de una torre, por supuesto habrá la 
tendencia a obtener personería jurídica cada una 
de ellas, y además la ley prevé que en cada una de 
esas propiedades horizontales, se replicarán todos 
los órganos, se pueden replicar todos los órganos, 
más burocracia, más ineficiencia y por supuesto más 
corrupción.

Encontramos infinidad de temas críticos, por 
ejemplo, representatividad de los integrantes en la 
multijuntas, el artículo 33 dice que la representatividad 
de esos Representantes se define por el coeficiente 
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del respectivo lote o bien privado, es un absurdo un 
absurdo, que la representatividad en un organismo de 
esos se vaya a definir por el tamaño del lote que tenga 
el respectivo representante, cuando está representando 
a una comunidad.

Por ejemplo, también encontramos la supresión 
de la democracia directa y de la representación 
de las minorías en las grandes decisiones de estas 
multijuntas o de estas comunidades grandes, toda vez 
que no habrá presencia directa de los propietarios, de 
todos los propietarios, sino solo la del representante 
que se elija para las respectivas multijuntas o lo que es 
más grave, cuando hay varias torres cualquiera puede 
pedir que vaya un delegado para la asamblea de la 
respectiva copropiedad.

Por ejemplo, también encontramos las reuniones 
no presenciales en las asambleas, se elimina el 
concepto de inmediatez en el artículo 28 del proyecto, 
se elimina el primer inciso del final del artículo 42, 
donde se dice que las decisiones deben tomarse en 
forma inmediata y habrá un mecanismo allí de control 
para eso.

Se plantean infinidad de otras cuestiones y lo 
más preocupante para mí es el tema del artículo 73, 
donde estoy proponiendo que se mantenga, pero 
que se limite su alcance a las unidades de carácter 
residencial o mixto, para evitar los temas de posible 
inconstitucionalidad, como el tiempo es muy corto 
y el análisis que yo hago del documento es muy 
extenso, simplemente creo que no corregirse todas las 
deficiencias que estoy planteando y muchas otras que 
han propuesto acá, el Proyecto de ley debe archivarse, 
porque implicaría un descuadernamiento total del 
régimen de la propiedad horizontal. 

La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor José Saavedra Barraza, ECOS, Empresas 
Colombianas de Seguridad Privada:

Gracias, muy buenos días, señor Presidente, señora 
vicepresidenta, señores parlamentarios, yo represento 
a ECOS Empresas Colombianas de Seguridad, he 
sabido por todos que gran porcentaje del movimiento 
de nosotros los colombianos se desarrolla a través de 
los rieles de la vigilancia y la seguridad privada, la cual 
es controlada por una serie de leyes y especialmente 
por la Supevigilancia.

Nosotros controlamos entonces los puertos, los 
aeropuertos, también todo el tema de talleres, el sector 
financiero, las alcaldías, las gobernaciones, los centros 
comerciales, los oleoductos, las termoeléctricas, 
pero también cuidamos los hospitales, cuidamos las 
escuelas, los conjuntos residenciales y la copropiedad 
que es lo más importante para nosotros, porque es 
allí justamente donde está la célula de la familia, la 
copropiedad.

Dice un fallo de la Corte Suprema de Justicia, que 
no es obligatorio que los privados contraten vigilancia 
y seguridad privada, y eso es así, no es obligatorio 
que lo contrate, pero sí es obligatorio que cuando 
lo vayan a contratar deben contratar compañías de 

vigilancia legalmente constituidas y licenciadas por 
la superintendencia de control y vigilancia.

Dice la sentencia C123 de la Corte Constitucional, 
que nuestra actividad la de la vigilancia y la seguridad 
privada no es un nicho cualquiera de negocio, es un 
nicho que requiere un cuidado muy especial, en razón 
de que nosotros cuidamos la vida y los bienes de las 
personas.

De tal manera que algunos administradores o 
algunos consejos de la copropiedad quieren de pronto 
confundir lo que es portería, o lo que es el tema de 
conserjería con lo que es la vigilancia y la seguridad 
privada, portería, cuando tú tienes una persona en la 
portería de un conjunto, de una copropiedad, ahí hay 
una responsabilidad muy grande, que es cuidada y 
que debe ser con responsabilidad de una compañía de 
vigilancia, en razón de que se exigen entonces unas 
pólizas de seguro.

Y además para esa persona que está ahí, se exige 
que tenga unos cursos que no son dictados por el Sena, 
ni por una escuela cualquiera, son unos cursos que son 
dictados también por unas escuelas de capacitación 
vigiladas y habilitadas por la Superintendencia, y que 
esa persona debe tener una credencial que se consigue 
a través de un lleno de requisitos y expedida por la 
superintendencia de control y vigilancia.

Y si ese portero adicionalmente cuida medios 
tecnológicos, como son cámaras, o temas de ingreso 
en medios tecnológicos, entonces debe tener un curso 
especial para el manejo de medios tecnológicos, 
ah, diferente que es un tema de conserjería que es 
el cuidado de jardines y mantenimiento, hay una 
responsabilidad clara que incluso abarca el tema 
del código penal, tanto en el consejo, como en el 
administrador en el tema de la contratación.

De tal manera que es bien importante que en esta 
ley quede bien estipulado, que este tipo de contrato 
no es para hacerlo con consejería, ni con empresas de 
portería, sino con compañías de vigilancia, legalmente 
constituidas, que además tienen centro de monitoreo, 
que además tienen supervisores, gerentes de contrato, 
pero que adicionalmente incluimos lo que es asesoría, 
consultoría de investigaciones para nada más y nada 
menos que el sitio donde reside la familia colombiana.

Entonces, bien importante, señores parlamentarios, 
que en esta ley quede muy claramente establecido 
que los cuidados de la copropiedad del conjunto 
residencial siempre deben recaer en manos de 
compañías de vigilancia legalmente habilitadas por la 
superintendencia de control y vigilancia.

Es importante aquí decir que no todos los 
conjuntos están obligados a pagar la misma tarifa, 
hay una estratificación que la ley contiene y que 
dice que de tal estrato pagarán cierta tarifa y de tal 
otro, otros estratos otra tarifa diferente, pero nunca 
podríamos pensar en que es fácil dejar la vigilancia y 
el cuidado de empresas de conserjería o de portería de 
los conjuntos.

Entonces, doctor Cotrino, nosotros hemos radicado 
allí un documento, porque esto para nosotros es muy 
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delicado, recuerden que la vigilancia en Colombia no 
es de lujo, ustedes no están contratando un descuento, 
no están contratando que le regalen unas cámaras, 
están contratando la tranquilidad de la familia, del 
papá, de la mamá, de los hijos, de los abuelos, eso es 
lo que contrata un administrador, por eso también lo 
está regulando el Código Penal.

Entonces, bien importante doctor Cotrino que eso 
se tenga en cuenta en el momento de que esta ley se 
lleve a la plenaria y antes de salir por supuesto de la 
Comisión.

Muchas gracias.
La Presidencia interviene para un punto de 

orden: 
Gracias a usted doctor Saavedra, tiene la palabra 

Diana Carolina Ruiz.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra a la 

doctora Diana Carolina Ruiz Muñoz, Directora 
Ejecutiva de la Corporación P.H.:

Buenas tardes, señores Senadores y personas 
presentes en el debate de la Comisión Primera del 
Senado, mi nombre es Carolina Ruiz, represento a la 
Corporación PH y tuvimos la oportunidad de realizar 
un estudio sobre el Proyecto de ley 301, encontramos 
las siguientes situaciones que nos gustaría que fueran 
analizadas por la Comisión.

La primera es el lenguaje que se utiliza dentro del 
articulado, emulando los consejos de administración, 
asamblea general y administrador, como órganos de 
Gobierno, situación que dista mucho de la naturaleza 
de la propiedad horizontal entendida esta como una 
persona privada de naturaleza civil, sin ánimo de 
lucro, que dista mucho de un órgano público o estatal.

El Gobierno corporativo no debe mencionarse entre 
una entidad privada como un órgano de Gobierno, 
entonces nos gustaría que en las definiciones se 
acatara la verdadera naturaleza de la propiedad 
horizontal, el segundo elemento es aplaudimos el 
tema del uso de las tecnologías de la información y 
las comunicaciones, sin embargo, llama la atención 
que la forma la cual se redactó el articulado dista de 
la ley de propiedad de protección de datos personales 
1581 y la obligación que impone a las copropiedades 
residenciales y mixtas que tengan un número inferior 
al 51% de comercial, tengan que publicar actas y 
demás documentos que dentro de su articulado, su 
construcción puedan contener situaciones privadas 
de los propietarios o residentes, o por qué no, de 
los usuarios de la copropiedad, así como los datos 
sensibles o privados.

Finalmente, en cuanto a la vivienda turística, nos 
llama la atención que se pretende regular a través de 
una ley de propiedad horizontal elementos propios 
del Decreto 1074 del 2015, y 2119 del 2018, normas 
que regulan ampliamente el tema de la prestación de 
servicios de hospedaje inferior a 30 días y no menos 
importante en los capítulos 2 y 3 del título quinto de 
la Ley 675, que hablan de la regulación del oficio del 
administrador.

Notamos que pese a que se intentó generar una 
exposición de motivos en la misma no se establece el 
riesgo social, contenido o se cumplen las características 
propias del artículo 26 de la Constitución Política 
del 91 y los distintos pronunciamientos de la Corte 
Constitucional frente a esta situación.

En este título se da la necesidad de registrar a 
quienes van a realizar este oficio ante las Cámaras 
de Comercio y se genera un régimen de inspección 
vigilancia y control estableciendo un régimen 
sancionatorio sin cumplir con los postulados de la 
sentencia C756 de 2008, en la cual se establece y que 
para determinar un riesgo social, los requisitos serían 
la amenaza de la comunidad que debe ser clara y 
presentarse por razones irresistibles, esto no se da ni 
en el Proyecto de ley, ni en su articulado.

Que el peligro deba lesionar o amenazar la 
colectividad porque se busca proteger derechos 
colectivos y la segunda que el riesgo social se puede 
regular a través de formación académica que no es 
el caso de la propia horizontal o a través de generar 
reglas o instrumentos para la uniformidad del ejercicio 
de la profesión.

Frente a esto es necesario recalcar que administrar 
propiedad horizontal es un universo, la propiedad 
horizontal dista mucho de lo residencial aunque es el 
porcentaje más amplio, tenemos zonas industriales, 
centros comerciales, zonas mixtas, ya tenemos 
hospitales que giran en torno a esta realidad, como 
lo son también otro tipo de propiedades como zonas 
francas, terminales de transporte, por esa razón sería 
poco probable a través de un título profesional poder 
llegar a esa uniformidad del oficio.

Razón por la cual y también nos llama muchísimo 
la atención, que frente a un oficio del cual no se 
ha establecido que sea un riesgo social, del cual se 
estableció un régimen sancionatorio en un Proyecto 
de ley, que parece una colcha de retazos, se generen 
unas sanciones que van de 10 UVTS, es decir un 
promedio de 360.000 pesos hasta 180 millones de 
pesos o 5.000 UVTS.

Unas sanciones salidas de proporción, teniendo en 
cuenta que son 9 veces más las que tienen contador 
público o el doble de lo que tendría un abogado, el 
cual tiene un estatuto de ética, tiene una profesión y 
un órgano especializado para que sea sancionado por 
una persona que conoce del oficio.

Luego nos llama la atención además que sean 
los entes territoriales los que tengan esta potestad, 
teniendo en cuenta que el Ministerio de Hacienda ya 
informó que no hay…

Llamamos la atención entonces a que sea no un 
ente territorial que tenga la potestad de sancionar y 
que se revise con lupa este proceso de inspección 
vigilancia y control que se ha creado en este Proyecto 
de ley, porque puede afectar considerablemente no 
sólo al administrador sino a todas esas personas que 
tienen una relación directa o indirecta con la propiedad 
horizontal.
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La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor Luis Felipe Cepeda Nigrinis:

Buenas tardes a todos, primero que todo muchas 
gracias por habilitar este espacio, agradecerle a la 
Comisión Primera y al Presidente de la Comisión por 
habilitar este espacio de Audiencia Pública para que 
podamos desde mi punto de vista contarles un poco 
mi preocupación alrededor de este Proyecto de ley.

Yo quiero empezar por contarles que yo no estoy 
acá en representación de ninguna sociedad, ni ningún 
gremio, yo simplemente soy un ciudadano de a pie que 
está bastante preocupado por un artículo específico 
que lo vi evidenciado en medios de comunicación 
hace poco más de un mes, digamos que este artículo 
lo que titulaba era que el Congreso aprobó un mico 
que prohibiría los alquileres de hospedajes en como 
AIRBNB en Colombia.

Esta noticia que se replicó en varios medios de 
comunicación me puso a mí en alerta, me contacté con 
algunas personas que también al igual que yo somos 
propietarios de un apartamento, donde básicamente 
tenemos todos nuestros ahorros, digamos que en ese 
apartamento que yo tengo, está consignado todo mi 
patrimonio, mis ahorros y desde hace 9 años alquilo 
ese apartamento de manera temporaria.

Y de alguna manera en 9 años, desde hace 9 años 
que tengo este apartamento pues hemos llevado 
con la copropiedad los demás vecinos, una sana 
convivencia, y teniendo siempre en cuenta y siendo 
muy transparentes que mi apartamento se alquila de 
manera temporaria.

Digamos que lo que entendí de ese comunicado de 
prensa que leí o de ese anunció que salió en prensa y 
quedo pues replicaron algunos congresistas se hace 
referencia al artículo 73 de este Proyecto de ley y 
realmente revisando ya más en detalle y después de 
reunirnos con algunas personas que también ejercen 
esta actividad como un ingreso adicional.

Realmente nosotros y las personas con las que yo 
he conversado somos personas que hemos invertido 
nuestros ahorros y tenemos nuestro patrimonio en 
algunos apartamentos que están sujetos a la ley de 
propiedad horizontal y que de alguna manera y sobre 
todo durante este último año, pues estas propiedades 
se han vuelto un recurso muy importante para nuestros 
ingresos mensuales, dado que en la mayoría de casos 
pues los salarios han sido perjudicados, han sido de 
alguna manera reducidos e incluso hasta el momento 
mi salario sigue estando reducido.

Y yo he encontrado en los últimos 9 años que esa 
inversión que yo hice en ese apartamento se ha vuelto 
parte de un ingreso adicional que yo tengo que en ese 
momento ya no es tan adicional, sino que hace parte 
del presupuesto de mi mes a mes.

Tenemos la gran preocupación de que este artículo 
73 del Proyecto de ley, de alguna manera el alcance 
que tenga pueda perjudicar sobre todo esa relación 
que podemos tener nosotros como propietarios de 
un apartamento en una propiedad horizontal con los 
demás copropietarios y nos preocupa inmensamente 

que quede en manos de la asamblea del edificio la 
posibilidad de poder seguir ejerciendo esa actividad, 
que para mí personalmente se ha vuelto fundamental y 
que para las demás personas que conozco, que también 
hacen esto como una actividad complementaria a su 
ingreso también lo sea.

Creo que estamos en el marco de una reactivación 
económica, que de alguna manera siento que se 
vería perjudicada por la aprobación de este artículo 
específico en el Proyecto de ley, nosotros realmente 
como anfitriones de personas que vienen a alquilar 
nuestros espacios temporariamente, realmente lo 
que es por más velamos es por la convivencia, por 
la seguridad, tanto de nuestros huéspedes como de 
nuestros vecinos.

Y básicamente eso es lo que ha permitido que 
durante 9 años yo haya tenido la posibilidad de tener 
este apartamento arrendado de manera temporal, sin 
mayores inconvenientes y siempre como le decía 
de cara a toda la copropiedad, a todos los vecinos 
y haciéndolo de manera que realmente no genera 
ningún inconveniente para la además copropiedad.

Para redondear y terminar la idea, eso es un tema 
para nosotros que es sensible, queremos buscar la 
posibilidad de que este artículo se ha eliminado 
del Proyecto de ley o en el peor de los casos, que 
podamos tener algún tipo de discusión para ver cómo 
ese artículo puede ser modificado, para que no afecte 
todo este proceso de recuperación económica en 
el que estamos todo el país y que incluso pues es el 
sector turismo y también se pueda ver beneficiado de 
estos arrendamientos temporales, pues tampoco se 
vea perjudicado.

Toda vez que todos los lugares donde tenemos 
apartamentos pues se benefician los comercios 
secarnos y demás fuentes de ingreso de personas 
que prestan bienes y servicios alrededor de nuestros 
apartamentos.

Entonces pues les agradezco mucho por el tiempo 
y el espacio brindado y nuevamente la petición acá es 
que eliminemos ese artículo y en el peor de los casos 
pues poder revisar ese artículo y ver cómo puede ser 
eso para ajustarse un poco a las necesidades de todas 
las personas que vivimos de la actividad temporal.

Muchas gracias.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

Honorable Representante, José Jaime Uscátegui 
Pastrana:

Muchas gracias, Presidente, gracias por haber 
liderado esta importante Audiencia en la Comisión 
Primera del Senado de la República, con esto ya 
nos estamos preparando para el tercer debate de este 
importante proyecto de ley y tenemos en usted doctor 
Germán Varón como ponente y como Presidente de 
la Comisión una garantía de que este proyecto va a 
llegar a feliz término.

Agradecer las intervenciones de los más de 50 
asistentes que tuvimos hoy en la Audiencia Pública, 
retroalimentando cada uno de los puntos que hemos 
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propuesto alrededor del fortalecimiento de los órganos 
de administración, la creación del registro nacional 
de administradores de propiedad horizontal, poner 
el estatuto al día en los temas tecnológicos y que 
cualquier propietario tenga la posibilidad de consultar 
las actas, los reglamentos los estados financieros de 
las copropiedades en tiempo real y en línea.

Fortalecer un régimen de inspección, vigilancia y 
control en cabeza de las alcaldías que hoy no tienen 
dientes para atender las necesidades e inquietudes de 
los propietarios, residentes comerciales, residenciales, 
en propiedad horizontal y a partir de esta reforma 
al estatuto si lo van a tener, escuchaba con mucha 
atención al ciudadano que acabó de intervenir y te has 
llamado para que no se restrinja por ningún motivo 
el alquiler de los inmuebles a través de plataformas 
tecnológicas.

Eso lo hemos revisado muy bien y hemos querido 
llegar a un punto de acuerdo en el que se den garantías 
a todos los copropietarios de un conjunto, pero por 
supuesto no se afecte la actividad económica de 
quienes están haciendo el arriendo de sus inmuebles, 
porque pues eso es un derecho de propiedad y de 
dominio que nadie le puede restringir.

Pero, por supuesto hay que ver el interés general y 
es tomado atenta nota de ese comentario y todos los 
comentarios que nos hicieron con anterioridad como 
coautor del proyecto junto a otros Representantes 
y Senadores, agradezco la realización de esta 
Audiencia y tengan la certeza que las propuestas, 
los requerimientos y las recomendaciones, van a ser 
tenidas en cuenta.

Y desde ya le pedimos a la Comisión Primera que 
próximamente tengamos la posibilidad de debatir este 
importante articulado y llegar a los consensos que más 
le sirvan a la ciudadanía, aquí en Bogotá, por ejemplo, 
más del 70 por ciento de los bogotanos ya vivimos en 
propiedad horizontal.

Entonces, reformar el estatuto es una necesidad 
perentoria, urgente, importante y así sucede en el 
resto del país donde cada vez son más los ciudadanos 
que viven en este esquema de copropiedad.

Tener claridad frente a la entrega de bienes 
comunes por parte de las constructoras, también 
motivó la construcción de este Proyecto de ley, así que 
agradecerle a Camacol como gremio, pero también a 
los demás intervinientes que nos den claridades sobre 
este aspecto, es muy importante.

Así que no queda más sino agradecer este valioso 
espacio y darle la certeza los ciudadanos que nos 
siguen, que vamos a tener un estatuto de propiedad 
horizontal moderno y acorde con las necesidades de 
estos tiempos.

Muchas gracias, señor Presidente.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Carlos Abisambra Montealegre, Gerente 
General Onvivamos Ltda:

Muy buenas tardes ya para todos, básicamente 
mi intervención como siempre la había mandado 

previamente y los voy a concretar en los puntos 
específicos que no se han tratado en este día de hoy.

Primero lo de las personerías jurídicas para la 
propiedad horizontal, yo pienso que es importantísimo 
que se asimilen a las que todavía otorgan las Cámaras 
de Comercio que son ilimitadas en el tiempo, que 
se mantienen en unas restricciones en el manejo de 
dinero y de autorizaciones, y adicionalmente que los 
cambios solamente se deben registrar en el momento 
que hay cambios para la personería jurídica de los 
edificios.

Hacemos cada año, es una mayor carga de trabajo 
tanto para las alcaldías locales como para nosotros en 
el ejercicio de las funciones y lo que sí mencionaron en 
la tarde de hoy, pues obviamente son supremamente 
demoradas y entorpece definitivamente, aunque deja 
la propiedad horizontal a ciegas a veces tres cuatro 
meses.

Porque por algún tecnicismo, por algún olvido 
de las alcaldías no las expiden prontamente, por otra 
parte es importante que lo mencionó muy bien la 
Lonja de autorreguladores, en el sentido de que para 
el tema de la propiedad horizontal deberíamos tener 
un estatuto similar al de los evaluadores de inmuebles, 
en el sentido de que definitivamente a la propiedad 
horizontal llega todo tipo de profesiones, en esto 
hay médicos de propiedad horizontal, hay policías, 
personas del Ejército retiradas, yo soy retirado de la 
Fuerza Aérea, hay contadores, hay abogados, esto es 
una diversidad.

Y hay gente que se ha hecho básicamente sin 
necesidad de ningún tipo de estudio, y hay alguno 
que tienen estudio simplemente de un tecnólogo en 
el Sena, por lo tal no hay un pénsum académico en 
ninguna universidad, por lo tanto, tenemos que hacer 
algo muy similar al de los avaladores.

Hay otro tema que no se ha mencionado día de 
hoy, que es el tema de los seguros, hoy en día los 
seguros de propiedad horizontal son obligatorios, 
pero ya con tanto tema de marchas, de terrorismo, de 
daños en bienes públicos y privados, las pólizas de 
seguros para los daños que se hacen en estas marchas 
a las propiedades horizontales no los están queriendo 
cubrir.

Por lo tanto, yo sugiero que debería haber 
un tipo de seguro similar al que el Gobierno le 
da a los transportadores, cuando hay todas estas 
manifestaciones y les queman sus vehículos, que hay 
un seguro del Estado entra a cubrir la reposición de 
estos seguros.

Entonces, para la propiedad horizontal deberíamos 
tener, el Estado, un seguro que recupere la propiedad 
horizontal cuando es dañada por estos afectados 
de marchas y terrorismo, de hecho, en Cali dese 
cuenta que ya las compañías de seguro le dijeron 
al alcalde, que le revocaban las pólizas para toda la 
reconstrucción de bienes de la ciudad y él hizo algún 
tipo de cosas o el Estado también y dijeron que se las 
prorrogaban por un año más.
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Pero que estaba siendo revisada, por otro lado, 
definitivamente necesitamos regular las tarifas, en 
esto es importantísimo, porque lo que mencionaban, 
como hay gente que no sabe realmente cuánto vale 
el trabajo y definitivamente el ejercicio, del día a día 
de la propiedad horizontal cada vez es más técnico, 
más profesional y el cliente tampoco está dispuesto a 
pagarlo, todo lo que le suene, lo más cerca de 0 es lo 
que más le gusta.

Entonces, tenemos que entrar en un proceso de 
regulación de tarifas que lo podemos hacer, hay que 
regular muy bien los consejos de administración, 
los consejos de administración llega el momento en 
que por falta de una reglamentación clara, se meten 
en problemas y meten a los administradores en 
problemas.

Hay administradores que no saben decir que no, 
y consideramos y que los consejos de administración 
tienen que ser mucho más regulares, las asambleas 
extraordinarias en el proyecto, no está muy clara la 
forma de convocarlas y para qué convocarlas, eso hay 
que realizarlo notoriamente.

Por otro lado, pues obviamente toda la parte de 
las sanciones y de la regulación, pues debe quedar 
a cargo de ese colegio, o de esa agremiación que ya 
no sería evaluadores, sino de administradores para 
administradores, con el cual tenga un código de ética, 
un código de procedimiento, un código de sanciones y 
unas sanciones que sean realmente pagables.

En este momento, inclusive en el Proyecto de ley, 
está que por no responder un derecho de petición 
de la forma que la quiere la gente la respuesta, el 
administrador puede llegar a tener una sanción de 
más de 180 millones de pesos, que es superior a la 
sanción de un abogado, o la sanción de un médico, o 
la sanción de un contador.

Entonces, ese tipo de cosas hay que revisarlas 
para llegar a tener una ley mucho más justa, muchas 
gracias doctor Cotrino, todos estos comentarios que 
hemos hecho sean tenidos en cuenta en el proyecto 
final.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor Luis Miguel Cortés Sandoval, Agremiación 
de las Empresas Colombianas de Seguridad 
Privada:

Gracias, Presidente, muy buenas tardes para todos, 
soy Luis Miguel Cortés, pertenezco a la Agremiación 
de las Empresas Colombianas de Seguridad, es muy 
importante este debate para nosotros en vista de que 
se está tratando con una comunidad muy sensible 
hoy en día, vemos con gran profusión Presidente y 
Honorables Representantes y Senadores, que el medio 
de contratación para proteger la propiedad horizontal 
en Colombia se ha hecho de una forma muy apartada 
a la ley.

Es importante reencaminar dentro de este proyecto 
y que quede explícito que todos los administradores 
correrán con una carga tanto civil como penal, en caso 
de que no se cumplan los parámetros establecidos 

en la ley para la contratación de la seguridad en las 
copropiedades.

Sería también importante Presidente incluir que 
una vez la constructora vaya entregar el bien común 
o los bienes o las sesiones tipo A, o sesiones tipo B, 
forme parte también las empresas de seguridad, ya 
que ellos son los que realizan los análisis de riesgos 
respectivos, para recibir estas zonas comunes, porque 
tienen un alto impacto, donde a veces por la ligereza 
de entregarla, no se corre con los requisitos de ley 
correspondientes.

Le queremos manifestar que es muy sensible lo que 
se vive hoy en día en las copropiedades de propiedad 
horizontal, ustedes lo han visto, en vista de todo, esta 
situación que hemos padecido, tanto con la pandemia, 
donde a los guardas de seguridad les tocó unos roles 
prácticamente de pospandemia y prepandemia, que 
eran los que controlaban los ingresos y salidas de 
nuestros conjuntos residenciales, teniendo como un 
obstáculo para tomar la temperatura y tener todos los 
controles para el Covid.

Por eso es demasiado importante esa contratación 
y por eso hacemos mucho énfasis, Presidente, en que 
se regule en esta ley, la contratación de empresas 
debidamente legalizadas, Presidente, ya que muchas 
empresas que no son afines a las empresas de vigilancia 
y seguridad privada legalmente establecidas por la 
Superintendencia, se corre el riesgo precisamente de 
no cumplir con estos parámetros legales, que están 
establecidos, Presidente.

Queremos felicitarlo por este espacio que nos da, 
creo que es muy oportuno para poder extenderle a 
usted de y decirle que nos sentimos orgullosos de que 
presida esa Comisión Primera.

Gracias, Presidente.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra 

al doctor Ómar Ortiz Lozano, Presidente de la 
Agremiación Colombiana de Empresarios de la 
Propiedad Horizontal, ACEPH: 

Señor Presidente, muy buenas tardes y mil gracias 
por el espacio que nos da para intervenir en este 
Proyecto de ley, si bien es cierto pues el proyecto 
tiene algunos aspectos que ayudan a la propiedad 
horizontal, la cual se encuentra olvidada, también es 
cierto que hay algunos aspectos que hay que mirar de 
fondo en cuanto a los temas digamos ya de norma o 
de ley.

Y básicamente me voy a detener en el capítulo 3 
y 4, que, pues adicionaría al título cuarto de la Ley 
675 de 2001, toda vez que esto iría en contravía del 
artículo 26 de la Constitución Política de Colombia, en 
la medida de que este coartaría el oficio que préstamos 
hoy los administradores de propiedad horizontal.

En tal sentido y como ya lo han mencionado 
algunas otras personas que han tenido la oportunidad 
de participar, pues esto iría en contra vía y en caso 
digamos de que la ley saliera de esta menara, iría 
en contra vía de la constitución, lo cual digamos no 
pasaría a un control constitucional de esta ley.



Página 30 Martes, 14 de septiembre de 2021 Gaceta del Congreso  1211

Así las cosas, pues digamos que lo que pretendemos 
es que se tenga en cuenta este aspecto, ya que todo 
esto regularía lo que es el régimen sancionatorio que 
están proponiendo para el administrador de propiedad 
horizontal, y pues, digamos, con todo lo que ya 
han mencionado, sí notamos que este régimen es 
bastante desproporcionado, en la medida que si bien 
es cierto el administrador aún en nuestra norma está 
calificado como un oficio, pues digamos que este 
régimen sancionatorio no es aplicable ni siquiera a los 
profesionales que ejercen determinadas actividades.

De tal manera que sí vemos con preocupación de 
en caso de que esto saliera aprobado, pues, digamos, 
que no pasaría a un control constitucional, si bien 
es cierto consideramos que sí es bueno generar una 
regulación para los administradores por todas las 
situaciones que pasan en las copropiedades también 
es cierto que digamos en este paso está mal enfocado 
y debería darse la oportunidad de generar un nuevo 
espacio, que seguramente usted lo podrá notar en el 
documento que nosotros enviamos.

Y que podríamos proponer un tema más de 
autorregulación y no como en este momento está 
cargando digamos también a las entidades públicas, 
como es las alcaldías, que como también ya lo 
mencionaron una alcaldía en este momento se está 
demorando en un promedio entre 90 y 120 días para 
expedir una sola personería, pues imagínense qué 
sería lo que es cargarla con todas estas situaciones que 
se presentan dentro de la propiedad horizontal.

Mil gracias, señor Presidente, creo que el tiempo no 
da para no hablar más, sí me gustaría que pudiera leer el 
oficio que mandamos de la Agremiación Colombiana 
de Empresarios de la Propiedad Horizontal para que 
podamos ser escuchados y tenidos en cuenta en este 
nuevo proyecto, mil gracias.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 
doctor Evaristo Rodríguez Felizzola, Empresas 
Colombianas de Seguridad Privada:

Gracias, señor Presidente, Evaristo Rodríguez 
Felizzola de las Empresas Colombianas de Seguridad, 
para enfatizar, señor Presidente, doctor Varón, a usted, 
a la Mesa Directiva por convocar estas Audiencias 
Públicas, las Empresas Colombianas de Seguridad 
están interesadas en que es necesario actualizar y 
compatibilizar el Régimen de Propiedad Horizontal 
con las diferentes normativas.

Porque observamos que al interior de las 
copropiedades se están prestando para ciertas 
actividades ilegales, no todas, pero en lo que atañe 
al sector de la vigilancia y seguridad privada, 
encontramos la contratación de servicios ilegales, por 
eso es necesario y así en el documento que radicamos 
en la secretaría, pedimos la modificación, o más bien 
la adición del artículo 26 del proyecto.

Honorable Representante Jaime Uscátegui 
como uno de los autores del proyecto, y usted señor 
Presidente como ponente, pedimos la adición de 
ese artículo 26 que corresponde al artículo 35ª, para 
que allí se contemple que las copropiedades deben 

contratar los servicios de vigilancia, conforme al 
estatuto de vigilancia y seguridad privada.

Y, ¿por qué? Ahora en este primer debate en el 
Senado de la República doctor Varón, porque la ley, 
el Congreso puede hacer las leyes y en esa libertad 
de configuración, regula la propiedad privada, es 
decir la propiedad horizontal no deja de ser de 
propiedad privada, de tal manera que el Congreso de 
la República puede regularla y no es como se ha dicho 
que es casuística, que son demasiadas las provisiones.

Pues sí, porque no es como se afirma por algunos 
de los intervinientes que como está permitido entonces 
está prohibido, no, el principio de prohibición es 
exactamente lo contrario, todo lo que no está prohibido 
está permitido, entonces por vía de excepción el 
Congreso de la República, es el que puede regular 
más que prohibir regular conductas, precisamente 
para que no queden al ciego impulso del arbitrio de 
las copropiedades residenciales, comerciales o de otra 
índole.

Porque precisamente los administradores, miren la 
cantidad de críticas que han llovido porque se pretende 
establecer algunas regulaciones o prohibiciones a 
la actividad del administrador, no se puede olvidar 
para recordarle a todo, señor Presidente, que aquí 
se establece una responsabilidad solidaria entre 
el consejo de administración y el administrador, 
precisamente porque los consejos de administración 
suelen coadministrar.

Entonces, hay una responsabilidad solidaria y lo 
que pedimos del sector de la vigilancia y seguridad 
privada, es que estos servicios se contraten de manera 
legal, la Corte Constitucional ha establecido que todas 
aquellas actividades que van dirigidas van a velar por 
la seguridad de terceros y no la personal, es decir 
toda persona puede ejercer la vigilancia, o la custodia 
propia o de sus bienes, o de su núcleo familiar, pero 
lo que no se puede hacer es que la vigilancia que 
involucra los derechos e intereses de terceros, puedan 
ser contratadas con conserje o con portero.

Eso no es posible conforme a la jurisprudencia…
La Presidencia ofrece el uso de la palabra 

al doctor Evaristo Rodriguez Felizzola, Asesor 
Jurídico, Empresas Colombianas de Seguridad 
Privada, ECOS:

Gracias, señor Presidente, solo para anotar, que 
como podría argüirse que como esta propuesta de 
adición se hace ahora en el primer debate en el 
Senado de la República, entonces no se cumpliría 
con el requisito de consecutividad, resulta que sí, 
señor Presidente, porque como usted recordará aquí 
en la actividad contractual está en el artículo 26 del 
proyecto, la función del administrador está en el 51.

Solo para concretar, señor Presidente, que se cumple 
con este requisito constitucional de consecutividad, en 
la medida en que se busca complementar lo que ya fue 
aprobado en la Honorable Cámara de Representantes 
en cuanto a las funciones del administrador, en 
cuanto a la responsabilidad solidaria y en cuanto a la 
actividad contractual que debe explicitar aspectos que 



Gaceta del Congreso  1211 Martes, 14 de septiembre de 2021 Página 31

tocan con la seguridad, la intimidad de las personas y 
la intimidad de las familias cómo es la seguridad.

Recordemos que la tranquilidad y la seguridad 
hacen parte del orden público, de tal manera que estos 
son temas muy sensibles, muy delicados.

La Presidencia ofrece el uso de la palabra 
al doctor Robert Vargas Pérez, Presidente del 
Consejo Inmobiliario de Colombia:

Gracias, señor Presidente, un cordial saludo 
para todos, Robert Vargas Presidente del Consejo 
Inmobiliario de Colombia y Presidente de la Junta 
Directiva de la Cámara Nacional Inmobiliaria, 
valoramos mucho el esfuerzo de proponer una mejora 
a la Ley 675 y me aboco a trabajar, o a proponer tres 
cositas o cuatro muy importantes que consideramos 
deben ser tenidas en cuenta.

Lo primero es que las inmobiliarias y agencias 
de arrendamiento hemos sido muy afectadas por la 
inaplicación del debido proceso en las decisiones 
administrativas, hay un artículo que habla del 
debido proceso, pero sólo en temas sancionatorios, 
debería existir una obligación también de responder 
oportunamente las inquietudes e interrogantes que 
tienen los propietarios y nosotros las inmobiliarias 
por parte de las administraciones.

Vemos también que en la definición del administrador 
de la propiedad horizontal, es importantísimo el tema la 
idoneidad, pero sería importante intentar profundizar 
un poquito más en aspectos más particulares de lo 
que es la responsabilidad dentro del ejercicio en la 
copropiedad.

Es importante también hacer y anotamos que hay 
un artículo que se refiere a los pagos en especie, como 
parte de las contribuciones a las expensas ordinarias, 
es muy importante que en esos pagos en especie, se 
deje bien claro la manera cómo se les va a dar el valor, 
tal vez por un avalúo profesional, de modo que no se 
preste para acomodaciones o situaciones que después 
no se puedan controlar y merecen atención.

También nos parece bastante importante que hay 
un artículo que se refiere a las votaciones en decisiones 
que no son pecuniarias, resulta que hay decisiones 
que no son pecuniarias que se pueden convertir en 
pecuniarias, entonces solicitamos que las votaciones 
siempre sean por coeficiente.

También hay un artículo que hace referencia a 
los costos de mercadeo como parte de las expensas 
comunes, en los centros comerciales los costos de 
mercado muchas veces pueden ser más altas que las 
mismas expensas comunes, y los costos de mercadeo 
definitivamente benefician es al usuario del local 
comercial, por lo tanto sería un error incluir los costos 
de mercadeo, como parte de las expensas.

También vemos muy importante, el uso de los 
medios digitales, solicitamos profundizar más y no 
solo en el reglamento escaneado, sino otro tipo de 
publicaciones que permitan una consulta ágil de los 
reglamentos de propiedad horizontal.

Y por último a pesar de que se ha hablado mucho 
de la vivienda turística, agradecemos que nos permitan 
presentar en este punto una oposición fuerte al tema, 
porque resulta que en la definición, en el principio 
de libre empresa desde el inicio del Proyecto de ley, 
vemos una prioridad la vivienda turística y si nos 
vamos al artículo 55 numeral 9, estamos señalando 
que se requiere una mayoría calificada para prohibir 
la vivienda turística.

Y esas mayorías calificadas deberían ser para 
permitir la vivienda turística, toda vez que la mayoría 
de las familias en Colombia de los inversionistas, 
la mayoría, han adquirido sus viviendas o sus 
apartamentos para vivienda, entonces sería necesario 
y sugerimos a los ponentes y a los Honorables 
Representantes, tener en cuenta que lo que debe 
permitir la mayoría calificada, es realmente que lo que 
debe señalar la el artículo el numeral 9 del artículo 
55, es que se permita la vivienda turística, no que se 
prohíba.

Porque entonces al aprobar esto todo el mundo 
quedaría sometido a vivienda turística, lo que no puede 
ser, además porque ya hay fenómenos de pérdida de 
oportunidades para el arrendamiento de las personas 
a partir de la intensificación de la vivienda turística y 
eso genera unos efectos muy delicados en el precio de 
los arriendos y en la disponibilidad de oferta para la 
familia en arriendo.

Muchas gracias, señor Presidente.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Saúl Leonardo Garzón:
Buenas tardes a todos, doctor Germán Varón 

Comisión Primera del Senado Congresistas y 
ponentes, los colaboradores del Congreso y en 
general pues todos los asistentes, les mencionaba 
que no represento a ningún gremio, ni asociación, mi 
movimiento político, realmente yo soy, un propietario 
residente y miembro del concejo de administración de 
un conjunto residencial en Bogotá.

De antemano, pues digamos les doy muchas 
gracias por este espacio, por permitir que personas 
del común como yo, colombianos, pues alejados del 
campo político, puedan participar en estos espacios 
donde se debaten las leyes de la república, estoy 
gratamente sorprendido que existan estos espacios y 
por eso se les agradece mucho.

Perdón, pues con mi lenguaje, no es realmente 
muy estructurado para estos espacios, pero pues 
trataré de ser lo más claro posible, en mi punto es 
muy específico, es referente a los derechos de los 
biciusuarios dentro de las propiedades horizontales.

Yo pues, tuve la oportunidad ya haciendo digamos 
que miembros de del consejo, leer pues la Ley 675 
y ahorita que viene este proyecto de modificación 
también pues leerlo y encuentro que, a mi punto 
de vista, no se está garantizando la defensa de los 
derechos de los biciusuarios.

¿En qué sentido?, digamos que los residentes de 
las propiedades horizontales ya sean propietarios o 
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arrendatarios, en ningún, en ningún artículo de estas 
leyes de la ley actual ni en la que la reforma, menciona 
la una reglamentación que indique a las propiedades 
que deben garantizar los espacios de parqueo a los 
artefactos pues digamos las bicicletas en este caso que 
son tan comunes en estos días.

Aún hoy hay propiedades de algo más de 10 
años de construcción o sea relativamente nuevas, 
constructoras, asambleas de copropietarios que no 
están reconociendo estos derechos a los usuarios 
de bicicletas, no garantizan una estructura de 
parqueaderos de bicicletas, tal como se garantizan a 
los carros o a las motos.

Inclusive, ya existe legislación que protege e 
incentiva el uso de la bicicleta a nivel nacional y en 
forma general, como es la Ley 1811 de octubre de 
2016, ahí se reglamentan condiciones digamos de 
combinación, por ejemplo, que deben generar los 
municipios y distritos entre el uso de la bicicleta y el 
transporte público masivo.

Entonces, reglamentan los espacios para las 
bicicletas, permiten el acceso a la biciusuario a 
estas infraestructuras, piden que se construyan 
parqueaderos, otro ejemplo muy claro dentro del marco 
de esa ley es el artículo 6° que expresa claramente que 
las entidades públicas deben habilitar un mínimo del 
10% de los cupos de vehículos automotores para el 
parqueadero de bicicletas.

Entonces, es un hecho que las políticas públicas 
han avanzado en la protección inclusión de transporte 
en bicicleta a nivel nacional, sin embargo, es una 
necesidad evidente, es evidente que esa reglamentación 
se extienda al plano privado, sobre todo en las 
propiedades horizontales, que son propiedades de 
viviendas ya organizadas.

Hay unas cifras que me parecen muy relevantes, 
catastro en el censo inmobiliario de 2019 en Bogotá 
dice que hay 2.643.666 predios y de los cuales 75.29% 
son residenciales, es decir la mayoría de predios son 
residenciales, asimismo el periódico el tiempo en 
una entrevista a Camilo Herrera de la firma Radar en 
agosto del 2018 asegura que el 70% de los predios de 
la ciudad son propiedad horizontal.

Eso añadido, digamos, al censo nacional de 2018, 
muestra que el tamaño promedio de los hogares son 
3.1 personas y la página de bogota.com asegura que 
más de 835 mil personas se mueven en bicicleta en 
Bogotá diariamente, entonces, ¿cuántas personas 
podrían estar siendo afectadas en las copropiedades?, 
porque estas copropiedades no están acogiendo la 
defensa de sus derechos como biciusuarios.

Un ejemplo claro soy yo, tengo una limitación 
física para hacer fuerzas, vivo en una tercera planta 
y en mi propiedad horizontal no hay un parqueadero 
de bicicletas, es decir que en este momento no 
puedo realizar actividad física, recreativa, no puedo 
dirigirme a mi lugar de trabajo en bicicleta, ¿por qué?, 
porque pues no puedo hacer el esfuerzo de bajarlo de 
la tercera planta y mi propiedad horizontal ya sea a 
través del administrador, o a través de la asamblea de 

copropietarios me ha negado digamos este derecho en 
dos oportunidades.

El impacto de que se tenga en cuenta en una ley 
esto, pues obviamente es mayormente positivo, ya 
que genera inclusión en todas las políticas públicas 
al ámbito privado, el fortalecimiento y el respeto de 
las formas de vida y sobre todo y del transporte de la 
población que vive en este tipo de vivienda, se aporta 
a la reactivación de los sectores de la metalmecánica 
y aquí sí se reglamenta la necesidad y la obligación 
de que las propiedades horizontales incluyan estas 
estructuras, obviamente va a tener que haber una 
inversión y un movimiento.

Finalmente, como conclusión, hay aspectos que 
la asamblea de copropietarios, que el administrador 
o que el consejo de administración puede decidir, 
pero hay muchos otros que la ley debe garantizar a 
todos los colombianos residentes en una propiedad 
horizontal.

Muchas gracias por la intervención, muchas 
gracias por el espacio y pues este es un llamado a 
que no solamente en este aspecto, sino en todos los 
aspectos siempre se evalúe al momento de hacer las 
leyes de Colombia a todos los actores, a todos los 
involucrados en lo que se va a debatir.

Muchísimas gracias y buena tarde.
La Presidencia ofrece el uso de la palabra al 

doctor Juan Carlos Medina, Representante de 
ANDEVIP:

Muchas gracias, señor Presidente Germán Varón 
Cotrino, a usted, a los Honorables Senadores, a 
la Comisión Primera del Senado de la República, 
agradecemos la oportunidad que le brinda a la 
comunidad en general, de poder socializar algunos 
aspectos que consideramos son de vital importancia 
para el buen desarrollo de la discusión de este 
Proyecto de ley, que hace tránsito en la Comisión 
Primera constitucional.

Ante todo, decirles que represento ANDEVIP que 
es la Asociación Nacional de Entidades de Vigilancia 
Privada, soy el director ejecutivo, hemos venido 
escuchando a muchos de los que me han antecedido 
en el uso de la palabra, en especial a quienes han 
hecho referencia al tema de seguridad privada.

En primera instancia manifestarle, señor 
Presidente Germán Varón, que las empresas de 
vigilancia y seguridad privada, son los principales 
aliados de los copropietarios, los primeros aliados de 
los administradores de propiedad horizontal, y desde 
ese punto de vista, expresarle que hemos venido 
trabajando de la mano con ellos en la garantía que 
le constituye al Gobierno nacional y por delegación 
a la seguridad privada, en la seguridad de todos los 
colombianos.

Desde ese punto de vista yo creo que aquí se ha 
tratado de desdibujar por supuesto la función que 
le corresponde tanto a la seguridad privada, como a 
los administradores de propiedad horizontal, y está 
perfectamente definido que están deslindadas las 
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competencias tanto de unos, como de otros y hacemos 
equipo para mejorar muchísimo lo que tiene que ver en 
la percepción de seguridad en todos los colombianos.

Por ello quiero manifestarle de manera 
puntual, señor Presidente de la Comisión Primera 
Constitucional, que nosotros desde esta orilla, desde 
la Asociación Nacional de Entidades de Vigilancia 
Privada queremos trabajar de la mano con ustedes en 
la construcción de este Proyecto de ley en lo que tiene 
que ver con esas grandes alianzas que hay entre la 
seguridad privada y las administradores de propiedad 
horizontal.

Trabajamos con ustedes en maneras puntuales, 
de una manera puntual en lo que tiene que ver con 
los medios tecnológicos, nosotros garantizamos la 
seguridad de los ciudadanos también comunicándonos 
con la Fuerza Pública a través de la Policía Nacional.

Por ello termino, señor Presidente, diciéndoles, 
no estamos en orillas diferentes, cuando hacemos 
algunas observaciones con relación a la competencia 
de las consejerías, está perfectamente claro y usted ya 
lo tiene perfectamente definido en el Proyecto de ley, 
que no existen unas competencias iguales y no están 
totalmente deslindadas con lo que tiene que ver con 
seguridad privada.

Lo que nosotros queremos es que nos vean como 
sus aliados y que los administradores de propiedad 
horizontal entiendan que más que buscar sanciones por 
parte del Gobierno nacional frente a la competencia 
leal, lo que queremos es buscar la construcción de la 
convivencia y la seguridad de todos los colombianos.

Muchas gracias, Presidente, por este importante 
uso de la palabra que nos ha brindado.

La Presidencia interviene para un punto de 
orden: 

Bueno, agradezco a todos los presentes, a los 
Senadores, a los Representantes, un saludo para 
Édgar Goyeneche que hace tiempo que no lo veía 
también, al doctor Juan Carlos Medina, a todos los 
demás participantes, muchas gracias por los aportes, 
hemos tomado nota atenta, como entenderán no va a 
ser fácil recoger todas las inquietudes, pero trataremos 
de hacer un muy buen trabajo.

De conformidad con la Ley 5ª de 1992, se publican 
los documentos radicados en el correo de la Comisión 
Primera del Honorable Senado de la República. 

comisión.primera@senado.gov.co y se envía los 
archivos a los Honorables Senadores miembros de la 
Comisión Primera de Senado.
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 118811 de 331100 
 

 

 
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 118899 de 331100 
 

 
 

CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 119933 de 331100 
 

  
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 220044 de 331100 
 

 

 
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 220055 de 331100 
 

  
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 220066 de 331100 
 

 

 
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 220099 de 331100 
 

 
 

CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 222211 de 331100 
 

 

 
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 222222 de 331100 
 

 

 
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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Página 223399 de 331100 
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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Gaceta del Congreso  1211 Martes, 14 de septiembre de 2021 Página 63
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Página 224455 de 331100 
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 225533 de 331100 
 

 

 
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 225555 de 331100 
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 226633 de 331100 
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 226699 de 331100 
 

 

 
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 229911 de 331100 
 

 



Gaceta del Congreso  1211 Martes, 14 de septiembre de 2021 Página 75
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    
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CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 330088 de 331100 
 

 

 
CCC OOO MMM III SSS III ÓÓÓ NNN    PPP RRR III MMM EEE RRR AAA    

 

Página 330099 de 331100 
 

 
 
 
 
 
 
 Siendo las 2:00 p. m. la Presidencia da por terminada la Audiencia Pública.
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