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Tema: Proyecto de ley numero 205 de 2022
Camara, por medio de la cual se reforma y
adiciona la ley 675 de 2001, referente al Régimen
de Propiedad Horizontal en Colombia y se dictan
otras disposiciones, acumulado con el Proyecto de
ley nimero 282 de 2022 Camara, por medio de la
cual se modifica y adiciona la ley 675 de 2001 como
Régimen Unico Especial de Propiedad Horizontal
en Colombia y se dictan otras disposiciones.

Proposicion numero 19 aprobada en esta
Célula Legislativa y suscrita por los honorables
Representantes: Oscar Herndn Sdanchez Leén -C-,
José Jaime Uscategui Pastrana -C-, Jorge Méndez
Hernandez, Jorge Eliécer Tamayo Marulanda,
Delcy Esperanza Isaza Buenaventura, Alirio Uribe
Muiioz, James Hermenegildo Mosquera Torres,
Marelen Castillo Torres y Luis Alberto Alban
Urbano.

Presidente, Oscar Sanchez Ledn:

Mil gracias por atender la invitacion y la
asistencia a esta audiencia en Sabana Centro, Sabana
Norte, que fue aprobada por la Comision Primera
de la Camara de Representantes, con el objetivo de
escuchar a las comunidades, a los administradores
de propiedad horizontal de nuestra region.

De verdad que les agradecemos enormemente,
por supuesto un cordial saludo al sefior Alcalde
ingeniero Fabio Ramirez, que nos permite estar aca
en este recinto, nos apoy6 con el tema de la logistica,
a los honorables Concejales que nos acompafian y

por supuesto a cada una de las personas hombres y
mujeres que hoy estan aca. Sefiora Secretaria sirvase
leer el orden del dia.

Secretaria, Yaneth  Calderon

Perdomo:

Amparo

Si sefor Presidente, muy buenas tardes para
todos, siendo las 2:43 de la tarde, me permito hacer la
lectura del orden del dia para esta audiencia ptblica:

HONORABLECAMARADEREPRESENTANTES
COMISION PRIMERA CONSTITUCIONAL
LEGISLATURA 2022-2023
AUDIENCIA PUBLICA
PROVINCIA SABANA CENTRO (CAJICA)
ORDEN DEL DiA
Martes treinta y uno (31) de enero de 2023
2:00 p. m.

I
Lectura de Resolucion numero 017 de 2023
(enero 24).

II
Audiencia publica

Tema: Proyecto de ley numero 205 de 2022
Camara, por medio de la cual se reforma y
adiciona la Ley 675 de 2001, referente al régimen
de Propiedad Horizontal en Colombia y se dictan
otras disposiciones, acumulado con el Proyecto
de ley numero 282 de 2022 Camara, por medio
de la cual se modifica y adiciona la Ley 675 de
2001 como Régimen Unico Especial de Propiedad
Horizontal en Colombia y se dictan otras
disposiciones.

Autores: Honorables Representantes: Oscar
Hernan Sanchez Leon, Alvaro Leonel Rueda
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Caballero, Juan Carlos Wills Ospina, Carlos Felipe
Quintero Ovalle, Piedad Correal Rubiano, Karyme
Adrana Cotes Martinez, Carlos Adolfo Ardila
Espinosa, Jorge Méndez Hernandez, Luis Eduardo
Diaz Mateus, José Jaime Uscategui Pastrana ////
Proyecto de ley niumero 205 de 2022 Céamara////
Honorables Representantes: Olga Lucia Velasquez
Nieto, Olga Beatriz Gonzalez Correa, Wilmer Yair
Castellanos Herndndez, Juan Camilo Londorio
Barrera, Gloria Liliana Rodriguez Valencia.

Ponentes: Honorables Representantes:  Oscar
Hernan Sanchez Leon -C-, José Jaime Uscdtegui
Pastrana -C-, Jorge Meéndez Herndandez, Jorge
Eliécer Tamayo Marulanda, Delcy Esperanza Isaza
Buenaventura, Alirio Uribe Murioz, Duvalier Sanchez
Arango, James Hermenegildo Mosquera Torres,
Marelen Castillo Torres y Luis Alberto Alban Urbano.

Proyectos publicados, Gacetas del Congreso
numero: 1239 de 2022 y 1446 de 2022.

Lugar: Centro Cultural y de Convenciones de
Cajica, ubicado en la Calle 1 nimero 3E -60 del
municipio de Cajica (Cundinamarca).

Enlace para inscripcion: https:/forms.gle/

vEGI1YhLhtLfxwzYN7.

Proposicion numero 19 aprobada en esta
Célula Legislativa y suscrita por los honorables
Representantes Oscar Herndn Sdanchez Leén -C-,
José Jaime Uscategui Pastrana -C-, Jorge Méndez
Hernandez, Jorge Eliécer Tamayo Marulanda,
Delcy Esperanza Isaza Buenaventura, Alirio Uribe
Muiioz, James Hermenegildo Mosquera Torres,
Marelen Castillo Torres y Luis Alberto Alban
Urbano.

11

Lo que propongan los honorables
Representantes

El Presidente,
Juan Carlos Wills Ospina.
El Vicepresidente,
Heraclito Landinez Sudarez.
La Secretaria,
Amparo Yaneth Calderon Perdomo.
La Subsecretaria,
Dora Sonia Cortés Castillo.
Ha sido leido el orden del dia, sefior Presidente.
Presidente:
Primer punto sefiora Secretaria.
Secretaria:

Si, sefior Presidente. Es la lectura de la Resolucion
numero 017 de enero 24 de 2023.

RESOLUCION NUMERO 017 DE 2023
(enero 24)
por la cual se convoca a audiencia publica.

La Mesa Directiva de la Comision Primera de la
honorable Camara de Representantes,

CONSIDERANDO:

a) Que la Ley 5* de 1992, en su articulo 230
establece el procedimiento para convocar
audiencias publicas sobre cualquier Proyecto
de Acto Legislativo o de ley.

b) Que mediante Proposicion numero 19
aprobada en la Sesion de Comision del
martes 18 de octubre de 2022, suscrita por
los honorables Representantes Oscar Hernan
Sanchez Ledén Coordinador Ponente, José
Jaime Uscategui Pastrana Coordinador
Ponente, Jorge Méndez Hernandez, Delcy
Esperanza Isaza Buenaventura, Alirio Uribe
Muiioz, Jorge Eliécer Tamayo Marulanda,
Luis Alberto Alban Urbano, Marelen Castillo
Torres y James Hermenegildo Mosquera
Torres, Ponentes del Proyecto de ley
numero 205 de 2022 Camara, por medio
de la cual se reforma y adiciona la Ley 675
de 2001, referente al régimen de Propiedad
Horizontal en Colombia y se dictan otras
disposiciones, acumulado con el Proyecto
de ley numero 282 de 2022 Camara por
medio de la cual se modifica y adiciona la Ley
675 de 2001 como Régimen Unico Especial
de Propiedad Horizontal en Colombia y se
dictan otras disposiciones., han solicitado la
realizacion de audiencia publica.

¢) Que la Mesa Directiva de la Comision
considera que es fundamental en el tramite
de estas iniciativas, conocer la opinion de la
ciudadania en general sobre el Proyecto de
ley antes citado.

d) Que el articulo 230 de la Ley 5* de 1992,
faculta a la Mesa Directiva, para reglamentar
lo relacionado con las intervenciones y
el procedimiento que asegure la debida
atencion y oportunidad.

e) Que la Corte Constitucional en reiterada
jurisprudencia, en relacion con las
audiencias publicas ha manifestado: “(...)
las audiencias publicas de participacion
ciudadana decretadas por los Presidentes de
las Camaras o sus Comisiones Permanentes,
dado que el propdsito de éstas no es el de
que los Congresistas deliberen ni decidan
sobre alglin asunto, sino el de permitir a
los particulares interesados expresar sus
posiciones y puntos de vista sobre los
proyectos de ley o Acto Legislativo que se
estén examinando en la célula legislativa
correspondiente; no son, asi, Sesiones del
Congreso o de sus Camaras, sino audiencias
programadas para permitir la intervencion de
los ciudadanos interesados”.

RESUELVE:

Articulo 1°. Convocar a audiencia publica para
que las personas naturales o juridicas interesadas,
presenten opiniones u observaciones sobre el
Proyecto de ley numero 205 de 2022 Camara, por
medio de la cual se reforma y adiciona la ley 675 de
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2001, referente al régimen de Propiedad Horizontal
en Colombia y se dictan otras disposiciones,
acumulado con el Proyecto de ley nimero 282 de
2022 Camara, por medio de la cual se modifica y
adiciona la Ley 675 de 2001 como Régimen Unico
Especial de Propiedad Horizontal en Colombia y se
dictan otras disposiciones.

Articulo 2°. La audiencia publica se realizaré el
martes 31 de enero de 2023 a las 2:00 p. m., en el
Centro Cultural de Convenciones de Cajica, ubicado
en la Calle 1° nimero 3E-60, Cajica, Cundinamarca.

Articulo 3°. Las inscripciones para intervenir en
la audiencia publica, podran realizarlas hasta el lunes
30 de enero de 2023 a las 4:00 p. m., diligenciando
el formulario correspondiente en el siguiente enlace:

https://forms.gle/yEG1YhLhtLfxwzYN7.

Articulo 4°. La Mesa Directiva de la Comision
ha designado en el honorable Representante Oscar
Hernéan Sanchez Leon, Autor y Ponente Coordinador
del Proyecto de ley, la direccion de la audiencia
publica, quien de acuerdo con la lista de inscritos
fijara el tiempo de intervencion de cada participante.

Articulo 5°. La Secretaria de la Comision
efectuard las diligencias necesarias ante el area
administrativa de la Camara de Representantes, a
efecto de que la convocatoria a la audiencia sea de
conocimiento general y en especial de la divulgacion
de esta audiencia en el Canal del Congreso.

Articulo 6°. Esta resolucion rige a partir de la
fecha de su expedicion.

Comuniquese y camplase.
Dada en Bogota, D. C., a 24 de enero de 2023.
El Presidente,
Juan Carlos Wills Ospina.
El Vicepresidente,
Heraclito Landinez Sudarez.
La Secretaria,
Amparo Yaneth Calderon Perdomo.

Conrelacional articulo 5° sefior Presidente, doctor
Oscar Sanchez, de estaaudiencia, manifestarle austed
y a los integrantes, a los participantes que se ha dado
estricto complimiento a la Ley 5 de 1992 y hemos
solicitado al Canal Institucional del Congreso la
convocatoria de las misma y asi lo hemos constatado.
Igualmente, por solicitud suya y de otros Ponentes
de este proyecto se hicieron algunas invitaciones
como el sefior Ministro del Interior, quien mandé
una excusa, quiero dejar constancia que quede en la
transcripcion de esta audiencia, que deleg6 al sefior
Hugo Gamba Sénchez, Director para la Democracia,
la Participacion ciudadana y la Accion Comunal,
pero no esta aqui presente, ah, ya llego, yo lo he
llamado en dos oportunidades. Igualmente, el sefior
Ministro se excusa y ha delegado al doctor Hugo
Gamba que esta aqui presente.

Y asi mismo, la sefiora Ministra de Vivienda se
ha excusado y ha delegado a la audiencia a la sefiora
Luz Marina Gordillo, Abogada de la Direccion

del Sistema Habitacional del Viceministerio de
Vivienda, aqui también esta presente, ya lo hemos
constatado. Asi mismo, se invitaron algunos
Alcaldes de Cundinamarca cerca a esta zona e
inscritos senor Presidente, de acuerdo al formulario
y de acuerdo a lo que establece la ley 5%, hay cuarenta
y dos inscritos, de los cuales hemos constatado que
hay mas o menos, unas personas de las que ya han
hecho presencia, més o menos unas trece, catorce
personas. Asi que con esta informacion sefor
Presidente, puede usted dar inicio formal a esta
audiencia publica.

Presidente:

Gracias sefiora Secretaria. Nuevamente muy
buenas tardes, sé que estan llegando nuevas
personas, un cordial saludo al doctor Gamba del
Ministerio del Interior, lo invitamos nos acompaiie
aqui en las filas de adelante, a la doctora Luz Marina
Gordillo, gracias por acompanarnos del Ministerio
de Vivienda, que por supuesto son entidades que
estudian y pueden ayudar a alimentar este proyecto
en beneficio de los colombianos. Antes de iniciar la
participacion de quienes se inscribieron, también de
las personas que no se inscribieron en la plataforma
y quieren participar en el dia de hoy, lo podemos
hacer en ese formato, para poder por supuesto
escuchar sus inquietudes.

Yo quiero socializar con ustedes, que este proyecto
de ley de modificar la ley 675, no es nuevo, desde
el afio 2010 se viene haciendo un esfuerzo grande
de poder modificar esta ley, con el unico objetivo
de poder mejorar las condiciones de convivencia en
cada uno de los conjuntos de propiedad horizontal
del pais. Desde el afio 2014, tuve la oportunidad
de ser Coordinador Ponente de un proyecto de
ley presentado por Olga Lucia Veldzquez, con el
objetivo de tocar toda la tematica de los conjuntos
de propiedad horizontal, proyecto de ley que en su
momento fue aprobado en Comisiéon Primera en
el 2016, pero en Plenaria de Camara no logramos
sacarlo adelante. Pero igual, en el 2018 se presenta
nuevamente el proyecto de ley para modificar la ley
675, proyecto que tuvo mucho mas éxito, logramos
aprobarlo en Comisiéon Primera, en Plenaria de
Cémaray paso a Senado y fue aprobado en Comision
Primera de Senado, faltando la Plenaria de Senado,
lo cual un segundo intento fallido.

Y eso nos llevo a retomar toda esa historia,
todos esos escenarios que se habian escuchado con
audiencias publicas realizadas en su gran mayoria
en la Capital y en el recinto de la Comisioén para
escuchar las inquietudes y en esa experiencia
tenemos ya un texto construido de todo lo que se
ha escuchado y que, por supuesto lo tomamos como
base para presentarlo hoy en este periodo legislativo
que es el Proyecto de ley 205 del afio anterior, el que
estamos nosotros organizando las audiencias. Pero,
conjunto a ella, también se presentd posteriormente
el Proyecto de ley 282 del afio anterior, presentado
por varios compaieros Olga Lucia, por Olga B una
compaifiera del Tolima, presentaron otro Proyecto.
(Cual es el tramite a seguir cuando hay dos Proyectos



Pégina 4

Viernes, 24 de marzo de 2023

GACETA DEL CONGRESO 208

que estudian el mismo objeto? Es acumularlos, esa
decision la toma la Mesa Directiva, nos nombra
a varios amigos, compafieros Representantes
de la Comision Primera como Ponentes y como
Coordinador Ponente estd el doctor Uscategui y
quien les habla.

Buscando construir la mejor herramienta
juridica para el beneficio de quienes habitan o
habitamos en propiedad horizontal. Y ese esfuerzo
de poder hacer las audiencias publicas en territorio,
pues nos va a permitir escucharlos a ustedes y ayer
lo hicimos en Sabana Occidente, hoy lo estamos
realizando aqui en Sabana Centro, vamos a ir a otras
ciudades del pais como Tunja, como Ibagué, como
Villavicencio, Neiva, creo que Bucaramanga, Cali
y Medellin, con el objetivo de poder escucharlos
y poder mejorar o alimentar este proyecto de ley,
y quienes tenemos la responsabilidad de unificar
estos dos proyectos y lo que vamos a escuchar de
ustedes, la alimentacion que ustedes van a hacer
al mismo conmigo somos nueve personas, que
representamos los diferentes Partidos que estan
en el Congreso de la Reptblica y eso permite por
supuesto, pues que cometamos menos errores y
sea una ley que tenga la posibilidad de resolver
situaciones que se presentan en la convivenciay en
la administracion de los conjuntos.

Enese orden de ideas, y con el numero de inscritos
que hoy tenemos, por supuesto las dos entidades del
orden nacional que estan, y nos van a acompafar en
la audiencia, les pedimos que al finalizar nos puedan
hacer su intervencion, gracias. Reitero, el objetivo
fundamental de las audiencias publicas consagradas
en la ley 5% es escuchar a la comunidad sobre el
tema en el cual hoy estamos invitados, que es la
reglamentacion de la ley o actualizacion, perdon, de
la ley 675 de Propiedad Horizontal. Como lo decia
la sefiora Secretaria en la plataforma se inscribieron
cuarenta y dos personas, que por la experiencia
de la de ayer van llegando en el transcurso de la
misma, pero también da la posibilidad a quienes no
se inscribieron, reitero, en la plataforma, lo puedan
hacer aca si asi desean participar.

Tenemos un numero de doce personas, mas dos,
catorce personas inscritas que quieren participar.
Inicialmente, vamos a dar cuatro minutos, con la
posibilidad de ir a cinco si no les alcanzan los cuatro,
para darle una organizacion a nuestra audiencia en el
dia de hoy. Por Reglamento debo leer las personas
que estan inscritas estén o no estén, para no incurrir
en algun error, que mafiana desafortunadamente no
se nombre y la persona manifiesta haber estado.
German Saavedra, William Chacén, Orlando
Rafael Pacheco, Jeison Cardona, Jaime Diaz, Paula
Cardona, Carmen Lucia Orozco, Wilson Jiménez,
Yaneth Zuleta, Gloria Nelly Acosta, César Augusto
Mogollon, Maria Alejandra Pérez Sanchez, ella si
estd. Adelante Maria Alejandra.

Ah, y las personas que acabé de llamar, si estan
en el auditorio, por favor levantar la mano y hacer
uso de su tiempo, de las once personas que lei,
(alguna esta en el auditorio? Voy a volver a repetir,

German Saavedra, William Chacon, Orlando
Rafael Pacheco, Jeison Cardona, Jaime Diaz, Paula
Cardona, Carmen Lucia Orozco, Wilson Jiménez,
Yaneth Zuleta, Gloria Nelly Acosta, César Augusto
Mogollon. Yo no lei ninguna Villamil, la doctora
si esta, pero mas adelante habla. Ahora si, Maria
Alejandra Pérez. Inicialmente por cuatro minutos
Maria Alejandra.

La Presidencia concede el uso de la palabra
a la sefiora Maria Alejandra Pérez Sanchez,
de la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y
Antioquia:

Bueno, muchas gracias, yo seré breve. Yo vengo
de la Lonja de la Propiedad Raiz de Medellin,
hemos sido muy activos en la participacion con este
proyecto, pero hemos sentido que siempre hemos
tenido una mirada muy de ciudad, en Bogotd en
las diferentes audiencias y por eso nos interesaba
mucho escuchar desde los municipios qué pueden
pensar, esperar o necesitar de esta modificacion del
Proyecto.

Nosotros de todas formas aprovechando que
esta aqui el doctor Oscar Sanchez y las personas
interesadas en esta modificacion de ley, queremos
concentrarnos, es muy poco el tiempo el cual
remitimos un documento con ya toda la informacion
de varias paginas, pero para nosotros hay unos
aspectos puntuales que vamos a hablar tanto la
Federacion Colombiana de Lonjas (Fedelonjas) y
yo, pues desde la Lonja de Propiedad Raiz, yo me
sentaré en dos por el poco espacio. Lo primero es
la modificacion a las condiciones de la vivienda
turistica. ;Qué es la vivienda turistica? Lo que
conocemos como “Airbnb”, lo que encontramos
en este proyecto y que el proyecto anterior que no
fue aprobado finalmente, hemos tenido los mismos
comentarios.

Hoy en dia, ;qué existe? Hoy en dia de acuerdo
al decreto reglamentario del sector Comercio
Industria y Turismo, la vivienda turistica tiene que
estar expresamente permitida en los Reglamentos
de Propiedad Horizontal, esto es un requisito
para tener el Registro Nacional de Turismo, que
es un documento exigido a cualquier persona
que quiera ofrecer ese servicio de alojamiento en
su apartamento, tiene que estar permitido en el
reglamento cuando este apartamento estd en donde
hay una propiedad horizontal, esto no es menor y
no es casual, porque es que cuando vamos a ofrecer
el servicio de alojamiento, la copropiedad requiere
unas condiciones para que se garantice la seguridad
y la convivencia de las personas.

Esta utilizacion, este servicio que no satanizamos,
para nosotros es muy importante que se entienda
que desde el gremio no estamos en contra del
arrendamiento de vivienda turistica, que no se
sienta que es una pelea lo que siempre repetimos,
no es unos taxis versus Uber, pues perdonenme la
comparacion, no, realmente sabemos que este es un
servicio que facilita el turismo de personas que tal
vez no tienen para pagar los costos tan elevados que
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cuesta la hoteleria, pero esto tiene que hacerse con
una debida autorizacion, porque esto, claro, trae unos
buenos ingresos y rendimientos para los propietarios,
pero asi mismo debe tener una inversion dentro de
la copropiedad, porque esto exige unas condiciones
de seguridad, un nivel mas adecuado de camaras de
vigilancia, ya la porteria pasa a ser recepcion, ya los
porteros tienen que llevar unos registros, hay unas
obligaciones frente a la ley.

Y todas esas condiciones, son las que hacen que
la copropiedad de manera consciente se siente con
una mayoria calificada, reforme su reglamento y
acepte que se permita en la copropiedad y que se
den y se ajusten las condiciones y que esas cuotas de
administracién tengan en cuenta esas necesidades
que tiene un servicio de alojamiento para que puedan
ser prestadas en la copropiedad. Entonces, por eso
es tan importante y por eso es que la norma lo exige
asi, no es casual que sea asi.

Nos preocupa mucho que el Proyecto de ley 205,
que estda modificando esta condicion, entendemos
que también es porque hay propietarios que dicen, es
que es la iniciativa privada, la iniciativa econdmica,
muy bien, lo que pasa es que todo esto tiene que
hacerse bajo esa funcion social de la propiedad.
Que incluso las actividades econémicas tienen unos
limites y esos son los que no se deberian eliminar,
porque lo que propone el proyecto es que contrario
a lo que se da hoy, la vivienda turistica quede
autorizada de manera digamos como general, y
solo si esta expresamente prohibida seria prohibida,
lo que implicaria que ademas las personas que
adquirieron el inmueble en las copropiedades donde
pensaban vivir, les toca ir a hacer una reforma al
reglamento que ademas tiene unos costos y unas
exigencias, para quedar con las condiciones bajo
las que hoy adquirieron su vivienda. Lo que debe
suceder es como sucede hoy, que, si van a poner esas
condiciones nuevas, la copropiedad que se siente
con ese 70% de mayoria calificada haga ese ajuste,
esa es pues como basicamente nuestra opinién al
respecto.

Y finalmente para terminar la intervencion, que
les dije que me concentraba en dos puntos. También
nos parece importante revisar todo el tema, nos
parece muy positivo que se esté tocando en el
proyecto de ley el tema de la profesionalizacion
del administrador, que se entre a exigir esa
que es una deuda que tiene la ley 675, en el
articulo 50 de la norma ya nos hablaban de una
reglamentacion que iba a hacer el Gobierno, para
exigir condiciones de idoneidad al administrador,
esto nunca se reglamento, ese articulo 50, y hoy
pues lastimosamente, una actividad fundamental,
donde manejan unos patrimonios tan grandes
y encargados del patrimonio principal de las
familias como es la vivienda, no tiene regulaciones
especiales o especificas de su competencia o su
conocimiento profesional y nos parece pertinente.
Pero consideramos, que deberia tenerse en cuenta
todo el catdlogo de cualificaciones para hacer esa
acreditacion del conocimiento de la persona.

Presidente:

Gracias Maria Alejandra. Les pedimos también
el favor a quienes intervienen, nos envien sus
ponencias al correo que ustedes conocen pagina y
eso nos va a ayudar a alimentar muchisimo mas,
porque sé que en estos cuatro o cinco minutos cortos,
no alcanzan a exponer lo que estd en su documento,
pero nosotros si tenemos la responsabilidad de leer
las ponencias ciento por ciento como llegan. Listo,
(Maria Alejandra? Juan Camilo Vargas Afanador,
cuatro minutos inicialmente Juan Camilo.

La Presidencia concede el uso de la palabra
al sefior Juan Camilo Vargas Afanador, de
la Asociacion Colombiana de Prestadores de
Servicios Turisticos por medio de plataformas
digitales (Asohost):

Vale, muchas gracias, bueno, buenas tardes
para todos, buenas tardes al Representante Oscar
Sanchez, yo vengo en representacion de Asohots, la
Asociacion Colombiana de Prestadores de Servicios
Turisticos por medio de Plataformas Digitales,
representamos la vivienda turistica en Colombia.
Bueno, vemos esta iniciativa muy valiosa de
reforma y actualizacion del Proyecto de ley de
Propiedad Horizontal y especificamente, en lo que
concierne al proyecto liderado por el Representante
Oscar Sanchez, consideramos que es la propuesta
mas adecuada para nuestro sector y para nuestra
industria, dado que no limita, no genera barreras
en la prestacion de nuestros servicios de vivienda
turistica.

Sin lugar a dudas, en torno a esta tematica se
han generado muchos debates y muchos debates
que consideramos que han sido a causa del
desconocimiento de como se debe desarrollar de
manera adecuada la vivienda turistica, al igual
que el sector de los administradores de propiedad
horizontal, nuestra industria estd en un proceso de
profesionalizacion. Profesionalizacion en torno a
(;,qué? En torno a generar las condiciones necesarias,
para que todos estos temas de convivencia que
estamos abordando, entre estos, la esencia de esta
iniciativa, que es generar una convivencia armonica
en las propiedades horizontales, se pueda garantizar
al igual que el desarrollo de la vivienda turistica.

No hay que olvidar ni desconocer que en Colombia
multiples familias, multiples individuos y empresas
han gestado en torno a esta industria, que no es una
industria y corrijo como lo mencionaba la anterior
participante, no es la industria de Airbnb, sino es
una industria que a nivel internacional se llama la
industria de las rentas cortas y vacacionales, que se
valen de herramientas tecnologicas para garantizar,
entre otras cosas, seguridad en las propiedades
horizontales, garantizar un Optimo desarrollo de
dicha actividad.

Me gustaria también mencionar, que esta
industria ha generado en la actualidad y en el caso
de varias ciudades principales y varias zonas como
Cundinamarca, un desarrollo econdmico interesante,
que tiene injerencia no solo en la prestacion del
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servicio de hospedaje y el servicio de alojamiento,
sino el impacto a las economias locales, como estos
turistas que vienen de diversos lugares del pais o
vienen de diversos lugares del mundo, impactan con
su gasto y con su consumo en las economias locales,
esto es muy importante.

Y por otro lado, quiero mencionar otro
argumento basico de esto, y esto es un concepto que
nosotros queremos enfatizar desde la asociacion y
es el concepto de la democratizacion del turismo,
como el turismo llega a generar la participacion
de diversos actores, entre esos madres cabezas de
familia; entre esos, poblaciones en zonas rurales;
entre esos, actores que antes no podian participar
de esta industria, porque esta industria se basaba
simplemente en la industria hotelera. ;Por qué se ha
transformado y por qué se ha modificado? Por los
gustos y preferencias de los consumidores a nivel
mundial, ya un consumidor no solo decide quedarse
en un hotel, sino prefiere quedarse en una vivienda
turistica no solo por elementos de presupuesto,
porque vemos propiedades, las famosas propiedades
nicleo en muchas ciudades del pais, que estan
siendo alquiladas por un segmento de consumidor
Premium como lo podemos ver, que genera un gasto
importante en nuestro pais.

Esto también va a ayudar a potencializar y va
a ayudar a hacer esa transicion energética que
estd planteando el Presidente Gustavo Petro y el
Gobierno actual. ;Coémo apalancamos esa transicion
energética en el turismo y cémo duplicamos las
cifras del turismo si estamos generando barreras a
una parte muy importante de este sector? Creo que
he dicho todo lo que queria abordar, pero, bueno,
vamos a aprovechar este minuto. Entonces, si es muy
importante encontrar un consenso entre todos los
actores de la Propiedad Horizontal, digamos desde
mi Optica, lo que he percibido en multiples escenarios
desde Asambleas de propiedades horizontales, yo
he sido parte de Consejos de Administracion, es que
no hay un entendimiento entre todos los actores,
no llegamos a puntos de encuentro de como hacer
las cosas de la manera adecuada y en este caso,
como desarrollar la vivienda turistica sin generar
impacto a la propiedad, a los residentes sin generarle
obligaciones adicionales a los administradores de la
Propiedad Horizontal y demés. Muchas gracias.

Presidente:

Gracias a usted Juan Camilo. Camilo Andrés
Herrera, inicialmente cuatro minutos Camilo.

La Presidencia concede el uso de la palabra
al seiior Camilo Andrés Herrera Garcia, de la
Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad
Raiz (Fedelonjas):

Muy buenas tardes para todos, muchas gracias
Honorable Representante Oscar, me presento,
mi nombre es Camilo Herrera, vengo de la
Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad
Raiz ( Fedelonjas) y pues basicamente me voy a
centrar en dos aspectos que hemos observado desde
nuestro gremio respecto de los dos proyectos de ley.

Primero, frente al Proyecto de ley nimero 205, en
lo que tiene que ver con las reclamaciones para los
administradores de propiedad horizontal y con todo
el tema también de inspeccidn y control y vigilancia,
donde estamos viendo que dentro del Proyecto de
ley especialmente el 205, recae sobre las Alcaldias
municipales y distritales del territorio nacional.

Nosotros consideramos que pues practicamente
para poder llevar a cabo esta actividad requerimos
de funcionarios que estén capacitados y que tengan
conocimientos previos para poder ejercer esta
actividad, sin duda, hoy en dia nosotros podemos
acudir a los Jueces de la Republica para poder
resolver las controversias que en ocasiones hay
inconformidades con el acceso a la Justicia, pero pues
eso no depende directamente de nosotros, sino es por
ya temas presupuestales o temas administrativos de
nuestra Rama Judicial, pero son aspectos totalmente
independientes a que un Juez de la Republica pierda
la idoneidad para resolver estas controversias.

Nosotros, sinembargo, en especial y que pensamos
que los funcionarios pues ellos son muy competentes
en las actividades que ellos desempefian como tal,
pero pensamos que €s como una sobrecarga para
ellos y mas que se requiere de si un conocimiento
previo, de que sepan como es el funcionamiento del
Régimen de la Propiedad Horizontal, para que asi
mismo no se genere un riesgo en la aplicacion de este
tema de la inspeccion y vigilancia. Entonces, eso es
un aspecto importante, nosotros nuestra propuesta
es que se construya un sistema unificado que esté
jerarquicamente organizado y que dependa de una
entidad estatal con cobertura en todo el territorio
nacional, brindando seguridad juridica para todos
los ciudadanos y especialmente que tengan relacion
con el tema de las copropiedades.

Otro de los temas que queria comentarles, es el
tema de los principios y de las definiciones que se
presentaron en el Proyecto de ley 282. Nosotros
consideramos que puede ser riesgoso, inclusive
hablando especialmente de los principios, vemos que
hay algunos que, pues son de orden constitucional,
inclusive otras que se encuentran en algunas normas
pues que regulan otras diversas materias como
temas de urbanismo. Entonces, no consideramos
necesario que se activen esta gama de principios
y tampoco que se abarque tantas definiciones que
podrian de pronto generar error o inclusive vemos
que ya estan desarrolladas dentro de la misma
ley. Entonces, consideramos que de pronto es
innecesario incrementar este nimero de definiciones
que realmente podrian hasta limitar el actuar de los
administradores y de los asesores. Gracias.

Presidente:

A usted Camilo Andrés y gracias por el buen uso
de su tiempo. Paola Romero, inicialmente cuatro
minutos Paola.

La Presidencia concede el uso de la palabra a
la seiiora Paola Romero Linares, ciudadana:

Buenas tardes  honorable  Representante,
audiencia. Yo no vengo a hablar en representacion
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de una asociacion o una federacion, yo vengo a hablar
como una propietaria de un inmueble de Airbnb,
entonces lo hago desde esa pequefiez. Nosotros como
propietarios de un bien inmueble tenemos derecho al
usufructo del mismo, si bien es cierto que nos regimos
bajo un reglamento de Propiedad Horizontal, este
reglamento debe contemplar lo previsto en el Proyecto
de ley 205 ;Por qué? Porque mas alla del usufructo
que tenemos nosotros como propietarios, también
estamos generando trabajo, ingresos. ¢ Trabajo para
quién? Para una persona que por ejemplo decide ir
con su grupo familiar y le contratamos una persona
que le pueda preparar alimentos y no la ama de casa
que llega a descansar, pero a seguir trabajando en otro
lugar para hacer lo mismo.

(Empleo para qué? Para la persona que también
cuida las plantas, porque a veces generamos, en
nuestro caso particular es una finca con piscina,
le damos empleo también a la persona que haga
el mantenimiento de la piscina, que haga el
mantenimiento de las flores, de los arboles y le
estamos generando también ingresos. ;Usufruto por
qué? Usufructo porque tan sencillamente como que
el ingreso que llega por Airbnb nos permite mantener
una finca, posiblemente con la situacion que vivimos
en el pais, si no fuera por los ingresos de Airbnb uno
no tendria para poder costear una finca que demanda
tanto en una piscina, en una arborizacion, en un aseo,
no podriamos brindar esa infraestructura ni siquiera
para nuestro propio nucleo familiar.

Entonces nosotros, desde mi experiencia
particular, viajamos fuera del pais y alquilamos una
habitacion por Airbnb donde podiamos cocinar,
yo por temas de salud tengo unas restricciones
alimentarias y para mi fue lo mas especial poder
preparar los alimentos en ese lugar fuera del pais,
porque podia comer con la conciencia totalmente
tranquila para saber que lo que yo también le estaba
permitiendo al tendero, no cuando uno va al hotel
que es el buffet si esto viene incluido, también uno
le permite al del supermercado generar ingresos,
o sea, también uno desde el pequefio como el del
supermercado, el tendero también estd generando
ingresos porque uno le estd comprando el mercado.
Entonces, uno cocina y uno cocina con la conciencia
tranquila, se ahorra también un dinero para no estar
yendo a tantos restaurantes.

Y eso era como mi punto de vista desde la
opcion como propietaria y también como huésped.
Bueno, eso es todo por ahora, Representante muchas
gracias por su tiempo, s¢ que la Comision Primera
Constitucional Permanente es muy demandante,
pues estuve trabajando diez afios en el Congreso
de la Republica, sé que es muy demandante la
Comision Primera. Entonces, gracias por dedicar
estos espacios en los diferentes municipios de
Cundinamarca.

Presidente:

A usted Paola gracias. Javier Romero, Marybell
del Carmen, Johanna Nemocén Céspedes, Monica
Liliana Arévalo, inicialmente cuatro minutos.

La Presidencia concede el uso de la palabra
a la sefiora Monica Liliana Arévalo Moreno,
ciudadana:

Buenas tardes, gracias de antemano por el
espacio. Yo me voy a salir un poquitico del tema, lo
que pasa es que la ley 675 encierra mas que todo las
propiedades horizontales de indole residencial, pero
también tenemos la parte comercial que también
viene o estamos bajo el régimen de la ley 675,
pero pues es muy vacio, tiene muchas cosas que no
entendemos ni como trabajarlas, por ejemplo, ahi se
manejan los modulos de contribucion y segun los
modulos de contribucion se debe cobrar una cuota
de administracion, pero la ley 675 no es clara en ese
tema.

La otra es, hay centros comerciales que manejan
el cobro de parqueaderos, cuando tenemos un
parqueadero y generamos un cobro también nos
generaun IVA, no sabemos coémo se maneja tampoco,
entonces hay un vacio en la ley en este tema. Y ya
como complementando el tema de la 205 del 2022,
hay algo que, pues obviamente ya estd aprobada, se
generaria un gasto en todos los reglamentos. ;Por
qué? Porque nos tocaria modificar reglamentos
y obviamente toca elevarlos a escritura publica,
donde pues se toca el tema directamente de las
viviendas del sector turistico, entonces, eso también
hay que tenerlo en cuenta, porque pues no es por
tema de administracion, sino por tema también de
presupuesto. Esas eran mis dudas.

Presidente:

Gracias Monica, muy amable. Hago una claridad,
estos son proyectos, no esta aprobado, tanto el
205 como el 282 son proyectos. Rosalba Pineda,
Leonilde Pulido, Carlos Arturo Santana, Valeria
Erazo, Cristina Isabel Méndez, Mauricio Rincon,
inicialmente Mauricio cuatro minutos.

La Presidencia concede el uso de la palabra
al seiior Mauricio Rincén Fernandez, ciudadano:

Muy buenas tardes para todos. Yo solamente
quiero plantear una cosa muy importante y yo la
mandé por escrito, la cual nunca tuve ninguna
respuesta. Si bien el articulo 15 paragrafo 1° de laley
675, dice claramente: “En todo caso sera obligatorio
la constitucion de polizas para las copropiedades”.
Vamonos al articulo 1040 del Cédigo de Comercio,
donde claramente dice “podran las aseguradoras
asumir o no determinados riesgos”.

(Qué vamos a hacer con las copropiedades
cuando tengan cuarenta afnos? ;Qué vamos a hacer
con las copropiedades que solamente le guste a
la compaiia de seguros asumir un riesgo? ;Los
seguros obligatorios como los tenemos?, y cuando
exista un siniestro ;jquién va a responder por esos
siniestros? Yo quiero llamar la atencion a esto que
lo habia enviado yo y jamds tuve una respuesta, yo
vengo tratando de leer los proyectos que me estan
llegando a mi correo del tema.
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El otro tema importante que quiero resaltar aqui, es
el tema de las constructoras, donde las constructoras
hoy por hoy las vemos en Ley de Reestructuracion
y vemos, lo tengo yo presente y lo tengo aqui en
soporte, yo compré una inversion donde, claramente
voy a decir el nombre sin temor a nada, Constructora
Pérez, esta en Ley de Reestructuracion, yo compré
un proyecto, yo no compré un apartamento, y ;qué
voy a hacer con esa inversion que hice yo? Cuando
estd en reestructuracion y como voy a quedar yo
frente a mi banco o frente a lo que voy a recibir o lo
que no han recibido nada y se ha hecho la inversion,
(qué vamos a hacer con estas constructoras que estan
de papel y estan pasando? Constructora Pérez es una
constructora de las importantes de Colombia, pero
hoy esta en Ley de Reestructuracion, mafiana puede
ser Amarilo o cualquier otra y nuestros capitales
(donde van a quedar?

Yo queria, en verdad, Concejal, venir hasta
aqui a expresar esos sentimientos que tengo sobre
esto, porque creo yo que nuestros capitales se estan
viendo afectados por estas constructoras sobre este
tema y sobre el tema de los seguros que es muy
importante para todos, porque no veo coherencia
frente a esos dos temas. Entonces, yo si invitaria a
que se profundizara con las compaiias, y mas con
Fasecolda sobre el tema de esto, por favor. Muchas
gracias.

Presidente:

Gracias Mauricio. Mauricio gusted radico
ponencia en el link para este proyecto? ;Qué es lo
que sucede? Tenemos que, terminado el recorrido
de las audiencias escuchando las comunidades,
tenemos que hacer un esfuerzo grande entre los
ponentes, para hacer un texto uUnico, cuando
estudiemos la ponencia, pues por supuesto vamos
nosotros por el mismo medio a tener una respuesta
a aquellas que han sido acogidas o no dentro del
proceso de formacion de la norma, por eso tal vez
no le ha llegado a usted la respuesta, porque hasta
ahora estamos en formulacion. ;Listo? Juan Roberto
Oviedo, Libardo Melo, inicialmente cuatro minutos
don Libardo.

La Presidencia concede el uso de la palabra al
sefior Libardo Melo Vega, ciudadano:

Buenas tardes Honorable doctor Sanchez, a todos
los presentes. Bueno, yo vengo aqui a hablarles
también como un ciudadano comun y corriente,
como usuario de Airbnb, como anfitriéon de Airbnb,
como propietario de bienes raices que también
arriendo de forma tradicional y también por Airbnb.
Y tengo que llamar la atencion hacia los siguientes
hechos, estoy de acuerdo con el Proyecto del doctor
Sanchez, que permite que esté automdticamente
permitido el arriendo de las propiedades horizontales
para vivienda turistica y que dice que excepto que se
encuentre expresamente prohibido en el Reglamento
de Propiedad Horizontal. Yo le agregaria un
pedacito ahi y que también es una parte que le
convendria a todos: “Excepto que esté prohibido
en el Reglamento de Propiedad Horizontal, cuando

se afecte la convivencia dentro de una Propiedad
Horizontal”, todos queremos la tranquilidad en una
Propiedad Horizontal eso es obvio, entonces seria un
punto muy preciso el que yo le agregaria ahi, cuando
se afecte la convivencia en la propiedad horizontal.

(Por qué estoy de acuerdo con ese Proyecto?
Porque es el Proyecto que va mas de acuerdo con
el avance moderno del turismo y cuando el objetivo
es del Gobierno que ha dicho el Presidente Petro,
de democratizar el turismo y llevarlo a zonas que
antes no estaban dedicadas al turismo, tanto como
pueblos, como barrios, diferentes zonas incluso que
estaban olvidadas para vivienda o para industria
y se ha reactivado con estas nuevas expresiones
del turismo por plataformas, que eso es antiguo,
no sé si recuerdan cuando uno iba a Cartagena o
a Melgar, encontraba gente con avisitos “arriendo
apartamento” es que €sO no €s nuevo, es una cosa
que viene de tiempo atrds, lo que pasa es que hoy
en dia pues se ha, digamos, modernizado con el
tema de las plataformas y ha habido més acceso a
las personas.

Ahora bien, tampoco estoy de acuerdo con lo que
decia, muy respetuosamente, otra Ponente anterior
de que, pues se afectaba la convivencia de las
personas, hay un derecho fundamental, un derecho
que es de todos que esta en la Constitucion Politica de
Colombiay que nadie nos lo puede digamos cercenar
que es la libre empresa, la libre competencia ;Qué
dice este articulo? Dice: La actividad econdmica
y administrativa de propiedad privada son libres
dentro de los limites del bien comun. ;Qué es lo
que propongo yo? Que se anexe al articulo esto:
“Siempre y cuando se afecte la convivencia en
la propiedad horizontal. Para su ejercicio nadie
podra exigir permisos previos, ni requisitos sin
autorizacion de la ley”, traduciendo esto, ;qué
quiere decir? Que ningun otro copropietario puede a
uno como propietario del mismo edificio, del mismo
condominio, privarlo o prohibirle que se retna una
Asamblea y que le prohiban a uno que desarrolle su
libre empresa porque ese es un derecho de todos, la
misma Constitucion lo dice.

“La libre competencia econdmica es un derecho
de todos, que supone responsabilidades”, si
nosotros como prestadores de ese servicio tenemos
responsabilidad y la cumplimos, pues ;por qué nos
van a prohibir? Nadie tiene el derecho, la misma
Constitucion lo dice y en ninguna norma, ni ningiin
Reglamento de Propiedad Horizontal, ninguna ley
esta por encima de la Constitucion.

Entonces, por eso es que muchas normas que
han salido y que lo prohiben porque tiene que estar
autorizado, son totalmente inconstitucionales, porque
estan permitiéndole que otra persona nos prohiba
desarrollar nuestra libre iniciativa econdmica, y
aprovechar nuestros bienes como bien nos parezca
y de una forma honesta, porque es que no estamos
haciéndole mal a nadie, yo tengo mis bienes y lo que
le digo, algunos los arriendo de forma tradicional
porque no me sirven para Airbnb, pero otros los
tengo por Airbnb y he llegado a consensos con las
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copropiedades, vea, he llegado a acuerdos con las
copropiedades y les he explicado, mire la gente que
llega son estos, les muestro hasta la hoja de vida,
porque es que el tema estd satanizado, de que es
que la gente que llega por Airbnb llega a consumir
drogas, a emborracharse, no, a mi no me ha pasado
ni una sola vez.

Entonces para concluir, quiero llamar
puntualmente sobre este articulo de la Constitucion,
del 333, de que nadie puede llegar a prohibirnos
nuestra libre iniciativa privada de aprovechar
nuestros bienes de la forma mas idonea y mas
productiva, porque es que todos queremos ganar
dinero de una forma honrada y lo estamos haciendo
de una forma honrada y cumpliendo con todas
las normas que sean, por eso vuelvo e insisto
para finalizar, le incluiria ese articulo que esta
automaticamente prohibido, siempre y cuando no
se prohiba el registro en la propiedad Horizontal
cuando se afecte la convivencia en la copropiedad,
algo asi, pues una mejor redaccion o., muchas
gracias a todos, muy amables.

Presidente:

Libardo gracias, Jazmine Bohorquez, Alexi
Salcedo, Mayra Suérez, Ana Leonor Pérez, Albeiro
Camacho Martinez, inicialmente cuatro minutos.

La Presidencia concede el uso de la palabra
al sefior Albeiro Camacho Martinez, de la
Federacion de Sanandresitos de Colombia
(Fesacol):

Muy buenas tardes, gracias Representante Oscar
Sanchez, por este espacio que abre, mi nombre es
Albeiro Camacho, vengo en representacion de la
Federacion de Sanandresitos de Colombia (Fesacol),
entidad que representa a varias propiedades a nivel
nacional en nuestro pais. Mirando el tema de la
problemadtica en la propiedad horizontal, en especial
la mixta o la comercial, vemos lo que hablaba
ahora la persona que me antecedié con el tema de
los seguros, una problematica bien delicada, bien
significativa, de verdad que hay que ponerle un SOS
a este problema.

Si bien es cierto, que una Ley de la Republica
obliga a las propiedades Horizontales a constituir
una poliza para asegurar las areas comunes, de estas
infracciones grandes que hay. Hoy vemos con gran
preocupacion coémo las aseguradoras se eximen
de vender esta poliza, cuando no dan ningun tipo
de responsabilidades, ninguna, ni mucho menos
la entidad que las vigila, la Supe financiera de
Colombia, entonces, vemos en el limbo como esta
quedando esto y lo que empieza a notar también,
es que se estd viendo en la propiedad horizontal
residencial también, como dice uno les sacan el
cuerpo a las polizas de todo esto. El dia en que suceda
un siniestro, alguna situacion, ;quién responde? Ni
siquiera las aseguradoras del Estado que tendrian la
obligacion propia y directa, estan asumiendo estos
riesgos.

Hoy en dia por todos los controles de inspeccion,
vigilancia que realizan las diferentes Alcaldias y

diferentes entidades tanto territoriales, municipales,
distritales, nacionales, vemos las grandes exigencias
que se le hace a todos estos comercios, de que cada
dia hay que meterle, como dice uno, mas plata para
la reestructuracion, modernizacion y adecuacion
a todos estos grandes emporios, grandes sectores
comerciales para mantener en lo basico que se
pueda, sin embargo, vemos que como dice uno, nos
sacan del pedazo.

También es cierto que cada dia en Colombia
crece muy significativamente el tema de la
Propiedad Horizontal, estd creciendo a unos pasos
muy agigantados en los estratos dos y tres a nivel
nacional doctor, pero vemos con gran preocupacion
el talante, el freno que tienen muchas de esas
propiedades con el tema de las reformas de la
Propiedad Horizontal. Si bien es cierto, las personas
en su gran mayoria, me atrevo a decir que el 95%
que adquieren un predio en Propiedad Horizontal,
nunca anteriormente habian estado ahi, muchos
por los costos o las mismas constructoras por bajar
los costos entregan unos reglamentos de Propiedad
Horizontal demasiado planos, donde realmente cada
lugar, cada ciudad, cada departamento, cada barrio
inclusive y aqui hay unas connotaciones diferentes
para poder vivir y la etnia es totalmente diferente
el modo de vivir en cada uno de estos lados, pero
vemos hoy los suntuosos, los costos que tiene para
la reforma de los reglamentos en la propiedad
horizontal, es una locura y hoy vemos de verdad
que se volvid esto un impedimento totalmente para
que la gente de Propiedad Horizontal pueda vivir
como se lo merece, porque la idea es poder vivir
tranquilamente y vivir bien.

Nosotros, buscaria la forma, Representante, de
que bien se tuviera en este proyecto de que los costos
fueran practicamente cada cinco afios que podria ser,
fueran sin ningln valor como estaba anteriormente
para que cada copropiedad cada cinco afios haga
una reglamentacion, o bien cierto también, serviria
hacerle a los reglamentos o por el mismo Proyecto
de ley que estan gestionando ustedes, para que
esos manuales de convivencia siempre y cuando
cuenten con una votacion calificada de un 70%,
hagan parte anexa a los reglamentos de Propiedad
Horizontal y nos ayudaria a no a la reglamentacion
interna en notarias de estos mismos Reglamentos
de Propiedad Horizontal, porque todos los dias,
uno se pone a mirar aca las viviendas de interés
social, las viviendas que arrienda, en los centros
comerciales, en todo lado, efectivamente vemos que
todos los dias salen problemas nuevos y vemos la
necesidad y el problema que tienen esos Consejos
de administracion, esos administradores que les
toca convertirse en multiusos de mirar a ver qué
se inventan para lograr frenar un poquito, dar mejor
calidad de vida a todas las personas que hay en estas
situaciones. Muchas gracias.

Presidente:

A usted gracias. ;Albeiro radicé Ponencia? Por
favor gracias. Ruth Stella Villamizar.
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La Presidencia concede el uso de la palabra
a la doctora Luz Stella Villamizar Pefiaranda,
Consejera Territorial:

Gracias buenas tardes, muchas gracias doctor
Oscar por este espacio, que la verdad muy importante
pues para toda la comunidad y para todo el pais,
escribi un poquito para no extenderme, entonces voy
aprocurarmejor leerlo. Tener en cuenta en la Reforma
y actualizacion de la ley de la Propiedad Horizontal,
el control de cobros de cuotas de administracion no
solo en lo correspondiente a gastos de inversion,
sino en cuanto al cobro de morosidad, ya que en la
mayoria de las copropiedades se cobra aparte de la
cuota intereses corrientes, los intereses moratorios y
aun peor intereses sobre intereses, volviéndolas un
fenomeno econdémico de anatocismo que segun la
Corte Constitucional es ilegal, no esta permitido ya
que vuelve estas deudas en la mayoria de los casos
impagables.

Hoy en dia tenemos los proyectos de interés
social, donde también generan unas cuotas
de administracion que para ellos aun son mas
complicados, a veces, cuando se les vuelve el tema
de deuda y se vuelven impagables y se vuelven ya
problemas de convivencia dentro de estos lugares.
Esto es una recoleccion de muchas personas que
viven en este tipo de propiedad horizontal, que no
tienen, digamos, esta facilidad de que en la reforma
se tengan en cuenta, entonces, vale la pena revisarlos.

Aparte de eso, las propiedades horizontales no
son entes comerciales, no son entes prestamistas
como bancos y entidades que tengan que generar
utilidades, entonces esto no debe ser asiy lo debemos
revisar. Tanto no se debe contemplar este tipo de
utilidades que finalmente perjudican condominio
corriente y para todo tipo de propietarios, por tanto,
tener en cuenta en esta reforma, quién, como y de
qué manera se debe reglamentar y controlar este
acto que es ilegal.

Otro tema que también es importante determinar
es la especificacion de areas esenciales comunes en
los proyectos de propiedad horizontal de conjuntos
y condominios, porque lo que son las edificaciones
que estan un poco mas controladas que el tema de
las areas esenciales, pero en proyectos de conjuntos
residenciales y condominios el, a veces, no darle
acceso a vias, a porterias Unicas en grandes
extensiones, se vuelve un tema muy complicado
que finalmente perjudica la convivencia, ya que
en muchos casos vulneran los derechos de los
condominios donde las administraciones y sus
consejos no tiene claro qué se prohibe al moroso,
vulnerandoles sus derechos.

Otro tema, también dentro de la propiedad
horizontal, es especificar mejor los espacios de
culto que son parte fundamental del ser humano
y sus derechos, por ejemplo, donde estamos es un
espacio de culto y no significa que sea una iglesia
de determinada religion y eso es importante para
las comunidades contar con esos espacios de culto

y determinarlos. Las propiedades horizontales,
ademds han hecho modificatorios sin elevar a
escritura publica, lo que no tendria validez y en
muchos casos en las copropiedades no los reconoce
y se vuelve un problema en ese sentido.

El otro tema es, los manuales de convivencia
deben ser mas claros, mas especificos como lo
decia el compafiero anterior, porque la mayoria son
malos y por eso es que finalmente al no tener unas
buenas directrices, se vuelve unos problemas dentro
de la copropiedad, eso por el momento, qué pena
que me alargue. Esas han sido manifestaciones acé
dentro de la zona de los municipios alrededor, donde
como Consejera Territorial dentro del municipio de
Sopo, Cajica, algo de Chia y algo de Tocancipa, al
hablar con las administraciones y sobre todo con los
copropietarios, manifiestan este tipo de problemas
que se les presentan y que, pues no son justos y ya
que después de veinte anos de tener la ley 675 del
2001, pues bien vale la pena que tengamos en cuenta
estas inquietudes. Gracias.

Presidente:
Gracias doctora Ruth. Jorge Eduardo Rodriguez. ..

La Presidencia concede el uso de la palabra
al sefior Jorge Eduardo Rodriguez Sabogal,
ciudadano:

Bueno, considero que es importante agradecer
el tramite que estd haciendo, al Representante
Oscar, a la Comisién para visibilizar esta, yo creo
que este gran escenario de participacion porque yo
veo el tema de la propiedad horizontal mas como
una figura de colaboracion dentro de las figuras de
participacion que tiene el Estado y lo he visto tanto
desde el punto de vista de asesor en la problematica
que he identificado con algunas charlas que hemos
dado, respectivamente, en lo que tiene que ver
con Comités de Convivencia y herramientas que
se deben dar para que esta figura, sobre todo en
municipios como estos que son tan densamente
poblados y que la propiedad horizontal se ha
desarrollado de una manera tan dindmica, pues se
han vuelto también aliados de las politicas publicas
en los temas econdmicos, sociales, ambientales, de
seguridad. Entonces, ya la copropiedad se ve como
un aliado o también se puede ver como una entidad
que se aisla para auto administrarse, pero considero
debe estar mas integrado.

Entonces, en el tema econémico pues esta todo
lo que se puede hacer a través de las figuras con
constructores en areas de cesion para promover el
tema de un desarrollo urbanistico mas claro en el
tema de servicios. En el tema ambiental pues esta
toda la coordinacion que se puede hacer de las
politicas sociales en temas de manejos de residuos,
temas de energias alternativas, porque realmente
son estas organizaciones al igual que las Juntas de
Accion Comunal las figuras de organizacion que
uno debe empoderar y capacitar.
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Hay dos figuras que aparecen en la propiedad
horizontal que me parecen fundamentales, que
unos son: los Consejos de Administracion y otros
son los Comités de Convivencia y para nadie es
como ajeno, que las dos entidades son de lo mas
aburridoras cuando se habla en los espacios sociales,
oiga: justed forma parte del Comité de Convivencia
de su edificio? Qué pereza, o justed forma parte del
Consejo Administrativo? Si, porque no hubo nadie
mas y me toco.

Entonces, todo eso esta relacionado con un
tema de reglamentacion que no se ha dado y al ser
por descarte la eleccion los resultados no son los
mejores, entonces debe haber un tema de perfiles y
de formacién para ocupar estos cargos, si no vamos
a obtener resultados qué es lo que estamos viendo,
con acciones que colocan en peligro la propiedad
porque hay Consejos Administrativos que no saben
tomar decisiones porque no han sido capacitados
y colocan en dificultades a los propietarios por
decisiones laborales, por decisiones de cobros
juridicos, por el tema de polizas, por una cantidad
de cosas y uno dice, pero es que a mi nunca me
capacitaron, a mi me eligieron pero no me dijeron
que tenia que cumplir un tema.

Entonces, yo creo que la norma también debe
llevar a un tema de ciclos de formacion obligatorios,
por ejemplo, los Comités de Convivencia son
prioritarios, fundamentales, la cultura, la seguridad,
todo el tema psiquico es fundamental, diganme,
[cuantos cursos de capacitacion reciben quienes
conforman estos Comités? Ninguno y deberia ser
obligatorio minimo cursos de ochenta, noventa horas
y que la norma lo planteara como obligatoriedad,
porque es que yo llego a las charlas y las personas
me dicen, no, es que a mi me delegaron ser el
Comité de Convivencia y me ha tocado enfrentar
unos chicharrones, pero no tengo las herramientas.
Entonces, ese tipo de figuras dentro de la norma
deben aparecer para fijar esa organizacion, sobre
todo en el tema administrativo.

El tema de fijacion de tarifas, mire, estamos ante
un sector que como los servicios publicos necesita
ser reglado, reglamentado, miren, yo creo que si se
piensa en actualizar la ley 675 y lo que se quiere
es generar una norma que actualice y mejore, no se
debe descartar la creacion de la Superintendencia
de Vivienda y de Propiedad Horizontal, es la unica
forma de mirar figuras, para que la parte pecuniaria,
todo lo que tiene que ver con el cobro de tarifas,
digame, ;quién lo regula? ;Cuéanto cobran en la
administracion de un proyecto de vivienda de interés
social en Sopo y cuanto cobran en la administracion
de un proyecto de vivienda social en Cajica? Tarifas
totalmente distintas, o sea, /quién las regula? Eso va
al 0jo, eso va a la administracion que se contratd que
puede ser no la mas profesional.

Entonces, ese tema me parece que es importante
y todo el tema que tiene que ver con la parte de
seguridad y lo que se habla de sana convivencia,

sigo planteandolo por la dindmica que he tenido
con algunas charlas que es prioritario darle las
herramientas, trabajar de la mano y mirar que esa
nueva reglamentacion involucre también el Codigo
de Policia en las instancias en las que participa,
miren que uno ve que la Policia va por un lado y el
Comité de Convivencia va por otro lado y entran a
chocar en algunas normas que tienen que integrar y
que tienen que manejar de la mano. Entonces, como
funciona la Policia, no, yo voy a estar aqui, porque,
no es que esto lo manejamos nosotros, no, €so es
una sola integralidad y la seguridad y la convivencia
es un problema de politica publica y la propiedad
horizontal debe ser un aliado.

Presidente:

Gracias Jorge Eduardo. Erika Cubillos,

inicialmente cuatro minutos.

La Presidencia concede el uso de la palabraala
seiiora Erika Cubillos, de la L.onja de Propiedad
Raiz, Avaluadores y Constructores de Colombia:

Muchisimas gracias, muy buenas tardes para
todos, gracias honorable Representante por este
espacio o convocatoria que hace a la opinion publica,
desde la Lonja de Propiedad Raiz, Avaluadores y
Constructores de Colombia venimos apoyando estas
iniciativas politicas desde hace mas de dos décadas
en pro no solamente del régimen inmobiliario de la
Propiedad Horizontal, sino del administrador como
tal. A hoy nosotros contamos en nuestra agremiacion
con mas de quince mil administradores de propiedad
horizontal afiliados con nosotros y lideramos desde
hace mas de cinco afios el proceso de certificacion
de manera voluntaria para el administrador de
propiedad horizontal, bajo la norma ISO17024, en
el ejercicio de profesionalizar su actividad.

Bajo este entendido, nosotros queremos
manifestar unas sugerencias a los dos proyectos de
ley que actualmente estan cursando y durante las
diferentes instancias hemos venido manifestando,
todos motivados en que actualmente hemos tenido
un avance legislativo en estos temas inmobiliarios
y que nacen a partir del 2013 con el Estatuto para
el Avaluador, con la ley 1673, es asi como nosotros
sugerimos y como parte emotiva, mantenernos
nosotros y mantener el Régimen del Estatuto para
el Administrador de Propiedad Horizontal, donde se
hace necesario e indispensable la regularizacion de
esta actividad como una profesion, a nivel mundial,
incluyendo los Estados Unidos y Europa, este es
el mecanismo que utilizan esos paises que estan
en un nivel de economia mas avanzado, inclusive
en sus regimenes de administracion inmobiliaria y
condominios para profesionalizar estas actividades
cuando a través de la educacion no se ha logrado, son
procesos donde los administradores de propiedad
horizontal realizan actividades de evaluacion, qué
anticipado a esto, obviamente deben presentar unos
programas de capacitacion y de actualizacion.

Dentro de los dos proyectos de ley que cursan
actualmente en el Congreso, tenemos el 285 que es
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el liderado por la doctora Olga Lucia Velasquez, 282
perdon, el, 282. Aqui dentro de este proyecto omiten
la regularizacion del administrador de propiedad
horizontal, donde nosotros solicitamos sea incluida
y se debe tener en cuenta como lo manifestd o se
venia trabajando dentro del Proyecto de ley 205 en
su articulo 93, especificamente a este proyecto de
ley que actualmente cursa en el 205, se sugiere es
realizar como una modificacion al texto como tal
de este articulo, donde manifiesta o se requiere para
el registro Unico del administrador de propiedad
horizontal, 1a certificacion en competencias laborales
que son creadas por el Sena para esta actividad, ya
viene regularizada, simplemente manifestarla a
través de un estatuto, donde se regule la actividad y
el administrador pueda lograr llegar a profesionalizar
la misma a través de estos procesos.

Donde también se genera una exigencia a nivel
educativo y adicionalmente a esto, un régimen
disciplinario, esto se debe mantener, no lo debemos
retirar como hoy sucedio6 con el proyecto tltimo que
radicaron, el 285, perdon, 282 exacto el 282, donde
pues efectivamente si nos hablan de un régimen de
un registro Unico para los miembros de consejo, un
registro unico para la propiedad horizontal como
persona juridica, pero si se omite el que tiene mayor
importancia, que es el que debemos o solicitamos
sea incluido y sea tenido en cuenta dentro de
estos proyectos de ley, el régimen unico para el
administrador de propiedad horizontal.

Esto, porque adicionalmente a todo, la ley 675
lo trata, lo menciona en su articulo 50, pero pues
obviamente lo traslada a un régimen disciplinario,
solucionaria muchos temas de convivencia y de
administracion a nivel nacional en Colombia
que se presentan y lo mas importante de todo, se
dignificaria esta actividad y profesion que desde la
lonja autorreguladora y nosotros honramos, porque
nadie o en la sociedad se respeta muy poco esta
actividad, que a través del proyecto de ley y de esta
reforma debe ser honrada generando estas exigencias
a los profesionales que realmente generan un nivel
demasiado alto para administrar comunidad.

Presidente:

Muy amable. Nelson Ruiz, Alexdnder Gantiva.
Inicialmente cuatro minutos Alexander.

La Presidencia concede el uso de la palabra al
sefior Alexander Gantiva:

Muchas gracias. Buenas tardes para todos,
muchas gracias por la oportunidad de escucharnos,
de hacer este tipo de reuniones para poder exponer
nuestros puntos de vista, que son vélidos de cada
gremio, es diferente. Yo vengo como propietario de
inmueble, como arrendador de vivienda turistica,
como usuario de alquileres a través de plataformas.
En nuestro caso, no estamos de acuerdo con lo que
se estd proponiendo en el Proyecto de ley 282,
porque pues contintia la restriccidon que ya, digamos,
esta implicita en la ley actual y en los requisitos
que hay para quienes queremos inscribirnos en los

regimenes para prestadores de servicio de vivienda
turistica.

Pienso que, este tipo de restricciones
discriminatorias, esta restriccion nos excluye de
participar en esta actividad econdémica. Por otra
parte, nos lleva a tener bienes improductivos porque,
pues no todos los que tenemos bienes que podemos
alquilar o que disponemos un espacio en nuestras
viviendas para alquilarlo, es porque digamos nos
lucremos totalmente de eso, sea nuestra actividad
econdmica sino es un aporte, es una ayuda como
muchas personas ya lo vienen haciendo. Entonces,
esta restriccién nos discrimina, nos saca de eso,
sin tener en cuenta que hoy en dia esto se esta
normalizando y nos estan pidiendo unos requisitos
que se estan cumpliendo, pero que al existir esa
restriccion o la que se plantea en el Proyecto de
ley 282, pues de tajo nos estarian sacando de
esta posibilidad. Hay que tener en cuenta que
esta restriccion incentiva la informalidad de este
tipo de turismo, como lo decia otra persona que
hablé antes, eso ha existido siempre, o sea, el
plan de alquilar una finca, por ejemplo, siempre
ha existido y también siempre hemos escuchado
de las estafas, practicamente hace unos afios la
mitad de los alquileres de una vivienda, de una
finca terminaban en una estafa, a las personas ni
siquiera existia.

La existencia hoy de las plataformas y de los
requisitos que se estan imponiendo hace que esto se
normalice y que se lleve a una confianza a evitar
que las personas que usan este tipo de plataformas
sean estafadas, pero todo se logra pues a través de
permitirnos seguir desarrollando esta actividad,
o sea, cumpliendo los requisitos a través de las
plataformas, por ejemplo, hoy en dia ya se pide
la implementacion de la tarjeta de registro de
alojamiento, esto es un requisito. Entonces, yo
debo registrar todos y cada uno de los huéspedes
hasta de donde vienen y todo esto digamos esta en
conocimiento de una administracion, si es el caso,
entonces todo se hace a la luz.

La implementacion, si hablamos del que si
apoyamos, seria el Proyecto de ley 205, haria que se
formalice el tema del alquiler de vivienda turistica,
se protege a la poblacion de estafas por cuanto esto
se hace de manera informal, tenemos que cumplir
requisitos, se pagan impuestos, todo esto nos
aplica, digamos, no es una actividad que se vaya
a desarrollar por debajo de la mesa. Hay que tener
en cuenta que pensar en cambiar un reglamento de
propiedad horizontal es algo muy dificil, es muy
dificil, todos los que hemos ido a asambleas de
copropiedad sabemos que son seis horas donde a
veces no se llega a nada, no nos ponemos de acuerdo
ni en cambiarle el color a la fachada de la porteria,
eso es muy dificil. Entonces, en nuestro caso,
plantear que se cambie, por ejemplo, un reglamento
para poner que se permite la vivienda turistica,
eso es practicamente imposible y hay que tener en
cuenta que esto es algo nuevo.
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Y para finalizar, pues hay que hablar que la
vivienda turistica, legalizar esto, es un turismo
diferente, son unas posibilidades diferentes, ni
siquiera tienen que ir a competir con la industria
hotelera, hay muchos lugares en Colombia con
belleza extraordinaria donde no hay hoteles, pero
si hay gente dispuesta a recibir turistas siempre y
cuando se cumplan los requisitos que se puedan
manejar que les convengan a todos. Gracias.

Presidente:

A usted Alexander, gracias. German Ricardo
Nieto, Ivan Guillermo Mendoza, Pablo Andrés
Castro.

La Presidencia concede el uso de la palabra al
seiior Pablo Andrés Castro, ciudadano:

Buenas tardes para todos, Representante Oscar
Sanchez, me imagino que al final no me va a
felicitar por respetar el tiempo. Mi nombre es Pablo
Andrés Castro, soy egresado de la Facultad de
Derecho de la Universidad Externado de Colombia,
llevo desde hace muchos afios en este tema de
derecho urbanistico, el derecho inmobiliario y el
de propiedad horizontal. Lamentablemente por
los escasos estipendios que normalmente tienen
las copropiedades, indistintamente de cudl sea su
destino residencial, comercial y del estrato, casi
no puedo trabajar con las copropiedades, pues no
pueden pagar unos estipendios medianamente justos.
Sin embargo, desde el otro lado, desde el lado de los
constructores y desde el lado académico si vengo
desde hace muchos afos trasegando en esto.

Sea lo primero, desde la parte dogmatica
Representante, establecer o proponer que, desde
el proyecto de ley, ah, bueno, quiero decir que
solamente voy a hacer mis comentarios respecto del
Proyecto 205. No me voy a referir a propuestas, a
lo bueno porque tiene muchas cosas buenas, lo de
las multijuntas me parecid sensacional, el tema de
ser oponible los manuales de convivencia, bueno
una serie de cosas. Me voy a referir es a lo que yo
propongo, ademas de lo que esta ahi. Entonces les
decia, que, desde el punto de vista dogmatico, yo
si sugiero que se ponga o que quede en el texto,
algo que es trascendental y es que las copropiedades
no son de naturaleza patrimonial, ojo con esto,
son de naturaleza presupuestal, aqui no estamos
administrando patrimonios, estamos administrando
presupuestos. Tan es asi, que es la misma Ley la
que establece que primero, la asamblea ordinaria
en la que se hace a mas tardar el ultimo dia de
marzo, debemos presentar un presupuesto, que es
aprobado por la asamblea y es el que se va a ejecutar
durante el ano, (y ese presupuesto de donde se va
a fondear? De las expensas comunes ordinarias y
para temas extraordinarios, las expensas comunes
extraordinarias.

Es por esto, entre otras, Representante, que
me parece trascendental, que desde el punto de
vista técnico-juridico, se haga una aclaracion en
el proyecto de ley y es que vemos que todos los

condominios dicen, oiga, si usted paga dentro de
los cinco primeros dias tiene un descuento del 5%,
después ya lo paga pleno. No, qué equivocacion
tan grande, resulta que atendemos es una, las
copropiedades como lo decia son de naturaleza
presupuestal. Lo que ocurre, es que si pago dentro
de los primeros cinco dias no tengo sancion, si pago
a partir del dia sexto, ya tengo una sancion 0jo, no
hay descuento porque es que el presupuesto es tinico
y esta aprobado desde el principio yo no lo puedo
modificar con descuentos, porque si de una vez se
me afecta la caja. Lo que pasa después del dia sexto,
es una sancion y es algo tan cotidiano, pero deberia
quedar de manera muy clara.

Pero a partir del tema dogmatico, Representante,
de que estamos frente a entidades de caracter
presupuestal y no patrimonial, esto ademas tiene
una incidencia adicional frente a las obligaciones de
las copropiedades. Cuando se va a embargar no se
puede embargar las zonas comunes, no se deberia,
se embargan los recursos, el presupuesto, los
recursos que consigan a titulo de expensas comunes
ordinarias o extraordinarias los copropietarios, pero
no las zonas comunes. Entonces, fijense que esto
tiene una trascendencia en el tema de dejar claro
desde el punto de vista dogmatico, que estamos
frente a entidades de caracter presupuestal y no
patrimonial.

Un segundo tema, el afo antepasado el Ministro
Jonathan cuando estaba de Ministro de Vivienda, ¢l
sac6 la Circular 2021 EE0090167 en el mes de agosto,
donde establece que las pérgolas retractiles, todos
los cobertizos, carpas, casetas, tiendas, cubiertas o
similares caracterizadas por: 1) Estan soportadas
y amarradas con materiales livianos. 2) Que sean
facilmente instaladas y desmontables en cualquier
tiempo y lugar. 3) Que no generen detrimento en el
terreno y 4) Que su comportamiento dinamico difiera
desde las edificaciones convencionales. Segun esta
circular, este tipo de mejoras o de desarrollos, no
se supeditaran al cumplimiento de la norma de
sismorresistencia y, por ende, no requeriran de la
obtencion previa de una licencia de construccion
para su instalacion. Eso deberia estar desde el punto
de vista sistematico, normativo, deberia incluirse en
el proyecto de ley.

Yo le voy a pedir un poquito mas de tiempo, voy
a correr mucho, porque son temas puntuales, mire,
ya llevo tres. Bueno, gracias.

Presidente:
Ya lleva cinco minutos, adelante.

Contintia con el uso de la palabra el sefior
Pablo Andrés Castro, ciudadano:

Yo creo que esto les sirve a todos, ademas es
muy técnico, muy puntual. Gracias Representante,
deberia estar incluido ahi. Otro tema, la modificacion
al articulo 5° en la ley 675 sobre el contenido literal
8, en cuanto a que, ah, bueno, en lo que tiene que ver
con el tema de disposicion en la fuente, me parece que
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si bien es cierto establece que de aqui en adelante es
obligatorio dar cumplimiento a toda la normatividad
en materia de regulacion de uso de bolsas de uso
plastico, el codigo de los colores y todo, me parece
que un término de cinco afos es demasiado largo
para la implementacion de las copropiedades que
ya tengan en este momento en vigencia su Régimen
de Propiedad horizontal, estamos acabando nuestra
casita que es el medio ambiente.

Aqui hay un tema, que me parece que se mantuvo
y se mantiene la prérroga en la modificacion del
articulo 17 de la ley 675, que es la que obliga a
que cuando hay hipotecas de mayor extension
constituidas por el propietario inicial, se deba hacer
la liberacién parcial de esa hipoteca de mayor
extension, como requisitos sine qua non para poder
titular del propietario inicial al primero titulado. En
la ley 675 quedo un error y es que establece que es
obligatorio siempre que la venta sea de contado, ahi
quedo ese error y vuelve y queda aca en el proyecto
de ley, pues resulta que cuando compramos con un
crédito, también esta siendo de contado. Entonces,
se puede prestar para malinterpretaciones y se ha
presentado de hecho, ha habido abogados litigantes
que en los ejecutivos o en procesos jurisdiccionales
contra los constructores han echado mano de eso y
no es de dificil modificacion el texto.

Hay algo que me parece importantisimo y es
que, cuando los constructores suscriben la escritura
publica en favor del primer titulado, muchos de ellos
establecen lo que se denomina unos intereses de
subrogacion, que son unos intereses que se causan
desde el momento en el que se titula por primera
vez el inmueble hasta que el banco hace el efectivo
desembolso, que se puede hacer algin tipo de
regulacion de eso, Representante.

El otro tema que me parece importantisimo, es
que se establece una solidaridad frente a las multas
del administrador para el consejo de administracion
y aqui me quiero referir a algo que estaban tocando
en otro momento y es, de verdad que no es tan
comodo hacer parte del consejo de administracion,
yo0 SOy masoquista y yo pertenezco aca en el conjunto
y lo he hecho habitualmente con responsabilidad
con mi patrimonio. Pero, resulta que hacerlo no
es tan facil, se requiere de tiempo, es ad honorem
y en el momento en el que a mi me imponen una
solidaridad frente a las multas del administrado creo
que, tengo una seria contradiccion y que rayaria con
mi constitucionalidad y con lo legal, de que alguien
que ejerce una tarea ad honorem, sea solidario frente
a alguien que si tiene una remuneracion. Ahora, mas
bien el articulo 5° del paragrafo 3° del articulo 50 de
la ley 675 tiene algo que nunca se reguld, porque ahi
decia: El Gobierno podra establecer la obligatoriedad
de polizas a cargo de los administradores de las
copropiedades, mas bien eso, para poderme postular
que tenga que tener una poliza como administrador
aparte del registro que me parece buenisimo. Ya voy
a terminar.

Gracias, ah, bueno, me parece muy bueno como
lo decia hace un momento que tenga, ah, bueno,
aqui hay algo importantisimo. Frente a las sanciones
por no cumplimiento de obligaciones no peculiares
en las copropiedades, yo si creo Representante,
que deberia estar incluidas no en el reglamento
de propiedad horizontal , sino en el manual de
convivencia y ateniendo la misma norma que usted
establecia de que no requeria para su oponibilidad
elevado a escritura publica y por supuesto, el
consecuente registro en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, en el folio respectivo me
parece que las sanciones deberian estar contenidas
era en el manual de convivencia y eso si el manual
de convivencia aprobado por la asamblea como
mayoria, pero no elevado a escritura publica para
su oponibilidad. Pero esta sancion que la ejerza el
administrador con base en lo que la misma asamblea
establecid, pero, asi como estd el proyecto, estd
establecido que es el reglamento el que tiene que
tener las sanciones y me parece que es mucho mas
completo. Ya con esto voy a terminar.

Presidente:

Pablo, nos puede entregar el documento, todavia
tenemos varias personas. Un minuto para cerrar.

Contintia con el uso de la palabra el sefior
Pablo Andrés Castro, ciudadano:

Dos cosas fundamentales, gracias: 1)
Establece que, la inspeccion, vigilancia y control
sera establecida por todos los entes territoriales,
municipales y distritales. Yo propongo que ademas
se ponga algo que necesitan los municipios y
los distritos, no establezcan cual es la entidad o
una dependencia que va a regular eso de manera
transitoria, se imponga que sean las Secretarias
de Gobierno las que adelanten esa competencia.
Y por ultimo, y esto ya lo habian tocado hace un
momento de manera tangencial y es que, establece
que hay un término de dos afos para hacer la
armonizacion, como decia la lider, 675, aqui para
la modificacion de los reglamentos, acogiéndonos
a esta Ley de Propiedad Horizontal. Yo le voy
a decir algo que pasd, algo Representante, en
anos recientes y es que se modifico el régimen
tarifario de los derechos e impuestos de Registro
e Instrumentos Publicos.

Antes, cobraban un acto sin cuantia para hacer
la reforma al Reglamento de Propiedad Horizontal
y cobraban algo asi como mil quinientos pesos
adicionales, por cada unidad privada. Entonces,
eran ciento cincuenta mil por el acto sin cuantia y
mil quinientos por cada unidad privada que tocara
inscribir la escritura, ahora no, ahora le cobran
ciento cincuenta mil por cada unidad privada.
En mi conjunto, por ejemplo, son ochocientas
unidades multiplique por doscientos cincuenta mil
da un tema para poder hacer la reforma de ochenta
millones de pesos, luego ninguna copropiedad, las
copropiedades por lo menos les quedaria imposible
hacer la reforma. Muchas gracias.
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Presidente:

Pablo gracias, lo invitamos a que nos radique
la ponencia que, por supuesto, la estudiaremos con
los coordinadores ponentes: Olga Milena Ospina,
Guillermo Enrique Gémez, Luz Marina Gordillo.

La Presidencia concede el uso de la palabra
a la doctora Luz Marina Gordillo, delegada del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio:

Me disculpo por robarte el turno, pero tengo
que salir. Mucho gusto, soy Luz Marina Gordillo
representante del Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio, empiezo por extender un cordial saludo
por parte de la Ministra hacia ustedes, Representante
Oscar Sanchez, doctora Amparo Calderén y Robert
muchas gracias por el esfuerzo que estan haciendo
al oir a todas estas personas que hoy nos acompatfian,
un cordial saludo también a los administradores,
empresas, copropietarios y federaciones que han
intervenido.

El Ministerio de Vivienda valora este arduo
trabajo que se estd haciendo respecto a la
propiedad horizontal. Como lo podemos ver en
las intervenciones que hemos tenido, son muchas
las necesidades en materia de reglamentacion
de propiedad horizontal, hemos visto temas de
seguros que es un tema que ha sido reiterativo en
sus intervenciones, los temas de convivencia y uno
de los temas que nos llama bastante la atencion, es
el tema que se refirio al manejo y cobro de cuotas
de administracion, en especial a las viviendas
de interés prioritario y a las viviendas de interés
social. Es un tema que, Representante, tenemos
que revisar, porque digamos que, si tiene una gran
connotacion en especial a los de vivienda de interés
prioritario que son muchas de las personas, pues no
han sido pues propietarios de viviendas en especial,
por ejemplo, los que fueron beneficiados de los
programas de vivienda gratuita, creo que ese es un
tema bien relevante para revisar.

Otro de los temas, que nosotros como Ministerio
revisamos y que también lo menciond Fedelonjas,
es que el hecho de extenderse en conceptos y
definiciones en los proyectos de ley, puede traer
errores en las definiciones y digamos que no hay
necesidad cuando ya hay una ley superior que los
define, en especial pues las normas técnicas. En
relacion a los entes que deben regular el tema de
la propiedad horizontal como ya lo mencionaron,
si existe la necesidad de crear un ente que pueda
regular estos temas que sea especializado, en uno de
los proyectos de ley se establecio o se propuso que
fuese o el Ministerio de Vivienda o el Ministerio de
Vivienda o el Ministerio del Interior.

Sin embargo, Representante, de acuerdo a las
funciones que se le ha otorgado al Ministerio de
Vivienda, en las cuales estan en el Decreto 3571 de
2011 y el Decreto 1077 de 2015, nuestras funciones
se basan es en la promocion y el acceso a la
vivienda, en especial para las personas vulnerables
de pais, como son los beneficiarios de las viviendas

de interés prioritario y las viviendas de interés
social y en ese sentido, no tenemos la especialidad
o las capacidades para tener el control en temas
de convivencia y demas temas del Reglamento de
Propiedad Horizontal, esto sin perjuicio a los apoyos
que hemos prestado en la materia que hoy venimos,
por ejemplo, presentando, entregando conceptos y
apoyando los temas a los entes territoriales y a la
Secretaria de Gobierno.

Pues, en general, frente al Proyecto 282 y 205
el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio ha
presentado la ponencia en cada uno de ellos, una en
octubre y otra en noviembre, verifiqué un poco con
Robert la aplicacion y le agradezco mucho porque
hay muchos de los temas han sido tenidos en cuenta.
Sin embrago, me pongo a su disposicion para los
demas temas que aqui se han tratado y que de
pronto no se tuvieron en cuenta en el proyecto y que
el Ministerio de Vivienda puede prestar un apoyo
técnico. Muchas gracias, muchas gracias a todos por
su participacion y esperamos que lleguemos a un
feliz término con este proyecto de ley.

Presidente:

Gracias doctora Luz Marina, muy amable por
su intervencion y por supuesto que estaremos muy
atentos a las Mesas de Trabajo con el Ministerio,
tanto de Vivienda como del Interior. Qué pena
doctor Guillermo Enrique Gomez.

La Presidencia concede el uso de la palabra
al doctor Guillermo Enrique Gomez, Presidente
Ejecutivo Nacional Asociacion Colombiana de la
Industria Gastronémica (Acordes):

Gracias honorable Representante. Muy buenas
tardes a todos, no voy a repetir muchos aspectos que
se han socializado. Yo soy el Presidente Ejecutivo
Nacional de Acordes, Asociacion Colombiana de
la Industria Gastrondémica, representamos al sector
gastronémico en todo el pais, somos un gremio
especializado, con 66 afios de trayectoria y este
proyecto de ley, honorable Representante, nos merece
comentarios, porque como lo hemos escuchado de
previas intervenciones uno de los aspectos afectados,
esta relacionado con el turismo. Y el turismo de alguna
manera lo mueve la gastronomia, asi lo ha ratificado la
Organizacion Mundial del Turismo y efectivamente,
podemos avalar que la injerencia de la tecnologia de
plataformas en la operacion de servicios turisticos ha
ayudado a consolidar y a definir muy bien la oferta
gastrondmica y, por ende, los destinos turisticos.

Tal vez, el Gnico punto de la ponencia que ya
la habiamos presentado, ya la tienen ustedes de
parte nuestra, tiene que ver con la experiencia
de la pandemia. Nosotros fuimos tal vez uno de
los sectores mas golpeados de esta situacion y
esto llevd, Representante, a que muchos de los
negocios establecidos en el comercio, tuvieran que
cerrar y muchos de los profesionales de la cocina
desplazarse a sus hogares, convertir las cocinas de
sus apartamentos en centros de produccion, algo
que hubiéramos querido que no pasara, pero es
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que es la realidad econdmica, es la realidad social
y de alguna manera la preparacion de alimentos y
bebidas se debe o esta nutrida en gran porcentaje,
por una necesidad de subsistencia. De tal suerte, que
hemos visto la injerencia de las plataformas, como
favorable para que de alguna manera se balanceé
esa realidad econdmica y se vean beneficiados los
destinos turisticos.

Yo, simplemente, diria que para, llevamos
como un dato interesante para los insumos de
esta audiencia publica, es que yo soy miembro
de Consejo Nacional de Turismo y en el ultimo
reporte, la ultima reunidon que tuvimos en el mes
de diciembre en el Ministerio, fue muy notable el
incremento de registros nacionales de turismo que
tuvo el pais el ano pasado. Pasaron de cincuenta mil
registros a ochenta mil registros y esto de acuerdo al
reporte que nos dio el Viceministerio de Turismo, es
gracias a la presencia de plataformas tecnologicas
como es el caso de Airbnb, que de alguna manera
ha ayudado a formalizar y a regularizar la operacion
de servicio. De tal manera, que por ello nosotros
como gremio, respaldamos muchas de la esencia del
Proyecto de ley 205 y vamos a mantenernos en ese
sentido, debemos decir que, este tipo de plataformas
en el mundo han ayudado a consolidar esa oferta y
obviamente, a la industria gastrondmica le resulta de
interés, lo mismo que al pais.

Cerraria mi intervencion, leyendo al profesor
Julidn de Zubiria, que hoy public6 un trino bastante
interesante en el que nos dice, que prohibir las
plataformas es tan absurdo, como prohibir el
celular por competencia desleal con el teléfono fijo.
La unica opcion, es regular y ponernos a tributar,
aprovechando las plataformas para mejorar la
movilidad y la vida y cit6 a Jalil Gibran, que nos
dice: la vida no marcha hacia atras, ni se detuvo en
el ayer. Es eso doctor, muchas gracias.

Presidente:

Gracias doctor Guillermo, muy amable. ;La
ponencia esta?, jcierto? Gracias. Gonzalo Duque,
se acab6 de ir Gonzalo, bueno dejémoslo para que
conteste la llamada, ;ya? Ya lleva treinta segundos.

La Presidencia concede el uso de la palabra al
sefior Gonzalo Duque:

Bueno, muy buenas tardes para todos, un saludo
al doctor Oscar Sanchez, a la Secretaria General
de la Comision Primera y a todas las personas que
nos acompafian. Yo tengo una sola inquietud doctor
Oscar y es que ojal, se pueda incluir en la ley, y no
quiero contradecir lo que algunos proponen sobre el
tema de la convivencia en la propiedad horizontal.
Si bien es cierto, la propiedad horizontal es para
familias, es de habitacion. Respeto, comparto
en parte el tema de la vivienda turistica y todos
€s0s aspectos, pero yo comparto unos temas que
por lo menos en mi municipio de Cajica se estan
sucediendo, que es que se confunde la propiedad
horizontal, con que yo pueda hacer lo que se me
provoca y me parece que no debe ser asi.

Hay unos temas de las webcams, una cantidad
de cosas que se estan empezando a suceder en las
propiedades horizontales y que me parece que hay
que ponerle suma atencién, me parece que es un
tema muy delicado que se esta desvirtuando el tema
de la vivienda en familia, de la vivienda personal,
de la intimidad, del respeto. Entonces, queria solo
hacer esa observacion doctor Oscar, muchas gracias.

Presidente:

Gracias Gonzalo, muy amable por suintervencion,
eso nivela un poquito la de Pablo. Henry Muioz...

La Presidencia concede el uso de la palabra al
sefior Henry Muiioz:

Buenas tardes a todos, buenas tardes a la
Honorable Mesa. Como arquitecto, pues tengo un
punto a considerar, no voy en contra de la vivienda en
propiedad horizontal turistica, pero si hay que tener
en cuenta los Planes de Ordenamiento Territorial,
porque cuando nosotros como arquitectos estamos
disefiando vivienda en propiedad horizontal, lo
primero que analizamos, son las fichas técnicas y
los usos permitidos en estos POT. Si ustedes van a
querer obviar estos usos de suelos permitidos, pues
literalmente seria que en la propiedad horizontal se
puede aprobarconel 70+ 1 para que estas propiedades
horizontales acepten esta vivienda turistica, pero si
va en contravia de la Norma Genepot, pues decaeria
el proceso, si, pues, para tener en cuenta eso.

Otro punto, que queria compartir con ustedes
es la wvalorizacion y desvaloracion del bien
inmueble sometido a propiedad horizontal.
Desafortunadamente, pues nosotros, bueno, nos
contratan para hacer un proyecto de propiedad
horizontal si, donde tenemos en cuenta unos indices
de construccion, unos indices de ocupacion, areas
de cesion si, encontramos que al final del ejercicio,
al final del disefio encontramos demasiada vivienda
y poco espacio para el disfrute del que aqui va a
vivir si. Entonces, lastimosamente se me fue la
representante del Ministerio de Vivienda, porque
si hay unos temas ahi, complejos, en cuanto a esos
indices de ocupacion de la vivienda.

Quiero decir que, pues se tendria que bajarse
un poco estos indices de ocupacion para permitir
mas areas verdes, mas areas de esparcimiento, pues
ahorita con el tema del Covid, pues fue cuando se
crecid y se evidencio, pues personalmente tuve
problemas con mi esposa porque todos los dias salia
a mirar en la ventana, entonces ya mi esposa penso
que era que yo estaba mirando a la vecina. Entonces,
pues estamos saturados de ese tema del concreto tan
apartado si, entonces pues lastimosamente se nos fue
la representante del Ministerio de Vivienda, porque
si pues es un tema a tener en consideracion.

Y el otro tema, pues ya es un intento del proyecto
de vivienda, pero también hay una desvalorizacion
como lo estd sucediendo en el municipio de La
Vega, en donde ya hay unos temas de deslizamiento,
demasiado invierno si y empiezan a afectarse estas
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copropiedades, entonces ya su valor disminuye.
Pero no es solamente, también temas fisicos, cuando
hay temas de convivencia como lo que nos decia
el ponente anterior, pero que tiene que ver con la
webcam, pues los bienes inmuebles desvalorizan asi
esté en estrato alto, listo. Muchas gracias.

Presidente:

Gracias Henry, muy amable. Treinta segundos,
don Guillermo Urrego.

La Presidencia concede el uso de la palabra al
sefior Guillermo Urrego:

Buenas tardes a todos. Yo no venia preparado
para intervenir, pero me motivé por la presentacion
de algunos de ustedes. Vivo, soy residente de un
condominio acd en Cajic4, quiero plantear tres
aspectos, voy a tratar de ser muy breve: uno sobre
polizas, otro sobre trabajo pospandemia y uno
sobre la funcion de las curadurias. Las polizas
normalmente se hablan en la ley, que son contra
terremoto e incendio, pero la realidad es que se debe
pensar mas bien es en la vulnerabilidad de cada
region, porque como vemos o lo acabamos de ver
en este momento en el invierno, por ejemplo, La
Calera tuvo grandes problemas por deslizamientos
y por inundaciones. Entonces, ;qué es lo que se
debe hacer? Es un estudio de vulnerabilidad y
dependiendo de la vulnerabilidad de cada region
habra cual es la prioridad si es incendio o terremoto,
incendio, erosion, deslizamiento, inundaciones, etc.,
etc.

Entonces, habria que buscar la manera de que
se ampliara en ese sentido y se le diera digamos,
mayor avance al analisis de la vulnerabilidad y de
riesgo de cada region, para incluirla en la parte de
las polizas y en ese aspecto. El otro aspecto de las
polizas es que no es muy claro, porque conocemos
la vivienda o el Régimen de Propiedad horizontal,
conjuga dos aspectos que son muy importantes: lo
privado y lo comlin y a veces se confunde lo privado
y lo comun, cuando se presenta algun evento y
entonces las personas en lo privado hasta donde
yo entiendo, lo privado es responsabilidad de uno,
luego uno tiene que tener una poliza de seguros. Y
a veces se piensa que la poliza de zonas comunes
es la que tiene que responder por el evento que se
presentd en la vivienda y eso no es claro y viene la
confusion y viene la discusion en los conjuntos y
grandes polémicas.

El otro aspecto es pospandemia, el trabajo
pospandemia esto nos obligd a cambiar y en este
momento inclusive, yo pienso que se debe cambiar
hasta el Codigo Laboral porque todas las empresas
estan buscando que la gente se quede en casa.
Entonces el coworking que estd funcionando en
muchas partes se va volver recurrente y sobre todo
en los conjuntos residenciales, entonces hay que
modificar la ley para que no se hagan las exigencias
de espacio y de tiempo y de ciertas caracteristicas y
sobre todo en la vivienda, porque a veces se retne
uno con uno o dos compaiieros y después aparece la

parte laboral, que le dicen a uno que ahi no se puede
trabajar que, porque es una vivienda exclusiva.
(Entonces qué sucede? Que en este momento la
ley hay que modificarla, porque el aspecto de la
pandemia modific6 completamente los esquemas
laborales en el pais.

Y un tercer aspecto, que me llama mucho la
atencion y es ;cual es la funcion de las Curadurias?
Porque estamos viendo y lo digo por lo que
recurrentemente hemos visto en los ultimos afios
en Medellin, que se presentan problemas por
condiciones, inclusive de estructura. Entonces,
yo quisiera saber en la ley si se contempla de que
la Curaduria vaya mas alla de dar las licencias de
construccion y hacer un seguimiento a las obras,
como una condicion importante de responsabilidad
para que no queden sueltos los constructores y haya
un ente que le pueda hacer el seguimiento antes,
inclusive; yo pensaria que antes de que la obra se
le entregue a la comunidad que la compro, tenga
un aval de la Curaduria que le diga, retne ciertas
condiciones y lo ponen a uno a luchar y a discutir
y a pelear con la constructora, que ahi es donde
perdemos todos, muchisimas gracias.

Presidente:

Gracias a usted don Guillermo. Hernan Correa,
por supuesto la intervencion es diferente a la que
hizo ayer en Funza.

La Presidencia concede el uso de la palabra al
sefior Hernan Correa:

Obviamente doctor. Unsaludo especial paratodos,
honorable Oscar Hernan Sanchez Leén, doctora
Amanda, doctor Robert muy buenas tardes. He
venido los ultimos tres afos, tengo una experiencia
de propiedad horizontal de més de treinta afos,
donde los Ultimos tres afios me he dedicado a dar
capacitaciones en Cundinamarca, el Gobernador, el
doctor Nicolas Garcia Bustos, escuchd un proyecto
del cual le presenté y por eso me tiene en esta tarea.
A nombre suyo doctor Oscar, le ofrezco para Cajica
y les informo de una capacitacion con varios actores,
en varios temas de propiedad horizontal y ojala la
podamos coordinar, eso lo podemos realizar doctor
Oscar.

Voy a tomar unos puntos que no se han tocado
y quiero hablar de la capacitacion precisamente. La
capacitacion evita las rifias, las discusiones en la
propiedad horizontal, tanto de las asambleas como en
los contactos entre los organismos de administracion,
residentes y propietarios, porque es fundamental el
conocimiento del régimen juridico que se aplica
en las propiedades horizontales. También, las
capacitaciones en lo que llevo, he notado que, la
gran mayoria de las Secretarias de Gobierno de los
municipios, desconocen normatividad en propiedad
horizontal. Los sefiores alcaldes, con todo el respeto
también desconocen, ellos por lo general delegan
sus funciones, que es la inscripcion y posterior
certificado de representacion legal en los Secretarios
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de Gobierno, en algunos otros han delegado en los
jefes de Planeacion.

La capacitacion, no solamente iria en temas
de propiedad horizontal, aqui tenemos que mirar
capacitacion en principios, en valores que los han
perdido, en derechos humanos, en la seguridad y la
convivencia, aqui tenemos la ley 1801 del 2016 que
es muy importante, ;cuales son las funciones de un
Inspector de Policia? ;Cuales son las funciones de
la Policia Nacional? En temas de conflictos en la
propiedad horizontal, ;cuales son las problematicas
que se tienen, pongamos en materia que tiene
que ver con la Comisaria familiar? Muchas veces
nosotros como administradores, soy administrador
de empresas, muchas veces nosotros no distribuimos
ante la comunidad ni siquiera los teléfonos de
emergencia. Esto es importante tenerlos, muchas
veces la comunidad desconoce en un maltrato
infantil a quién acudir, si acude al Policia de
Infancia y Adolescencia, acude al portero o acude a
la Comisaria de Familia, esto es importante tenerlo
claro y en esto las capacitaciones son importantes.

Hablamos de muchas problematicas doctor
Oscar, pero no hablamos de la prevencion y eso le
hace falta a este proyecto de propiedad horizontal,
lo voy a dejar mas tardecito para que lo toque el
amigo que traigo referente, ¢l tiene una, acaba
de crear una fundacion y lo convenci para que se
incluyera en las propiedades horizontales con tema
de prevencion tanto de consumo de sustancias
psicoactivas, como de pronto los abusos y las
relaciones sexuales a temprana hora en nifios y
jovenes, adolescentes.

En la 282, hay cosas que no son coherentes,
nos hablan de un manual de vitrinismo que hay
que crearlo, pero no nos dice quién va a hacer las
funciones, no nos dice ni siquiera qué es ese manual
de vitrinismo, simplemente estd para crear. Nos
habla de un reglamento interno de actividades, pues
ya sabemos que de pronto es el dia de la madre, el dia
del nifio, etc. El Manual de Seguridad y Convivencia,
ya terminamos con él, pero sigue dentro del mismo
texto del Comité de Convivencia, entonces, el uno
u el otro. Manual de Politicas de Proteccion de
datos, habeas data, Sistema de Gestion de Riesgo y
Seguridad y Salud en el Trabajo, ahi he encontrado
muchas copropiedades que no lo tienen, es mas, lo
desconocen, ya ahorita en febrero se les cumple la
tercera actualizacion.

Presidente:
Un minuto, Hernan.

Continta con el uso de la palabra el sefior
Hernan Correa:

Listo, honorable. Tenemos nosotros, en las
propiedades horizontales que nosotros visitamos,
Bogotano se escapay en Cundinamarcano se escapa,
las propiedades horizontales abiertas, hoy en dia
estamos en un problema de inseguridad bravo, por
no decir tenaz. Pero, en Bogota en las Alamedas las

propiedades horizontales que colindan con ellas no
pueden encerrar, no les interesa si encierran, he visto
casos puntuales donde demuelen los cerramientos y
sancionan a las propiedades horizontales. Yo creo
que aqui, hay que autorizarles ese cerramiento y que
sea por 70% de las copropiedades.

Lo ultimo, mirar qué son delegados, aqui en
el 282 nos dice que es una persona natural, pero
entendamos que hay apoderados porque ahora es
el momento de los apoderados, representantes,
delegados, propietarios, residentes. Entonces, eso
hay que estarle, fuera de los otros organismos que
estan creando que nos van a volver un conflicto,
primer nivel con propia personeria juridica. Segundo
nivel, que van a ser los segundos pisos con propia
personeria juridica, tercer nivel, cuarto nivel y cada
uno con personeria juridica y con organismos de
administracion independientes. Tengamos cuidado,
esto nos va a generar, como lo dije aparte ayer, en
un conflicto. Gracias.

Presidente:

Gracias a usted Hernan. David Sanchez,
inicialmente cuatro minutos, David.

La Presidencia concede el uso de la palabra al
sefior David Sanchez:

Buenas tardes, muchas gracias a todos los
presentes. Soy David Sanchez, trabajador social,
estudiante de ultimo afo de psicologia, vengo en
representacion de los nifios, nifias y adolescentes y
poblacién vulnerable en propiedad horizontal. Y con
el tema, que me parece supremamente importante,
un sistema preventivo en propiedad horizontal.
Es importante un sistema preventivo que nos
permita orientar y prevenir violencia intrafamiliar
y prevenir consumo de sustancias psicoactivas,
prevenir las diferencias, desmontar los conflictos,
porque hablamos de normas y eché previamente una
revisada a los dos Proyectos y ninguno habla de un
sistema preventivo, no hay un sistema preventivo y
somos humanos, todos tenemos dificultades en la
vida, en el diario vivir, todos tenemos diferencias
para interactuar, todos defendemos una postura. Pero
desconocemos como nos desarrollamos, como se
comportan nuestros nifios, nuestras nifias, nuestros
adolescentes, todos tenemos conflictos, el stress
y esto lo que altera la convivencia, hablamos de
convivencia y muchos no sabemos como enfrentar
el conflicto. Asi de importante es un sistema
preventivo.

Por eso, yo propongo incorporar dentro de la
reforma un sistema que permita prevenir el suicidio,
hace poco una chica médica en propiedad horizontal
se lanzo de un piso octavo mas o menos, las causas
las desconocemos. Hay actores dentro del consejo,
pero uno no ve un psicélogo, no vemos una optica
desde ahi y todos tenemos etapas de desarrollo
diferente, muchos de nosotros desconocemos cual
es la etapa de desarrollo en la que nos encontramos.
Muchos de nosotros desconocemos los factores
de desarrollo psicosocial, en los que se exponen
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nuestros nifios. Muchos de nosotros consumimos
sustancias psicoactivas, delante de nuestros nifios y
después les exigimos. Muchos de nosotros estamos
hablando de como reestructurar y reformar, pero
en donde estamos nosotros como poblacion, cdmo
convivimos, por qué no le apostamos a convivir en
felicidad, todos tranquilos sin tener problemas con
nadie.

Entonces, esa es mi propuesta doctor, poder
incorporar dentro de la reforma un sistema
preventivo, que nos permita vivir sabroso o que
nos permita vivir bien todos con todas, yo apuesto
que un sistema preventivo reduce los conflictos de
convivencia. Muchas gracias.

Presidente:

A usted David, gracias. El doctor Hugo Gamba
del Ministerio del Interior. Comencemos con cuatro
iniciales y vamos mirando, doctor.

La Presidencia concede el uso de la palabra
al doctor Hugo Gamba Sanchez, delegado del
Ministerio del Interior:

Bueno, buenas tardes. Pues no me demoro
mucho para no cansarlos, un saludo especial, sefior
Representante, doctora, atodas las personas presentes
e invitados del doctor Alfonso Prada como Ministro
del Interior. Bueno, escuchando detenidamente
todas las intervenciones, me detengo en algunas
importantes. Primero, lo que dice aqui el caballero,
nuestra cultura preventiva es pobrisima, pero pobre,
pobre, porque nosotros siempre pensamos es en la
emergencia cuando ya ocurre no antes de. Entonces,
yo para qué aseguro mi apartamento, si es el que
se va a incendiar es el del vecino o al del vecino
se le va a inundar, pero a mi cuando se me va a
inundar el apartamento, cuando se me va a presentar
un incendio. jPor qué no aseguro el carro? Porque
es que yo manejo con cuidado, yo no tomo cuando
manejo y nunca me voy a estrellar y en cualquier
momento me puede ocurrir un accidente y el carro
ahi estd, pérdida total, se perdio la platica.

Sontemasdificilesy complejos, perono solamente
en Colombia que pasa esto, tuve la oportunidad de
trabajar en el tema de gestion de riesgos durante
muchos afos, hablando de estos fendomenos
naturales, los deslizamientos, inundaciones,
avalanchas, etc., etc. Vean lo que pasé ahorita con
Rosas, Cauca, por ejemplo, pasod esa avalancha y
ese departamento quedé totalmente desconectado
del pais, con unos problemas grandisimos y hace
como quince dias atras estaban en plenos carnavales
y fiestas. Entonces y empiezan las discusiones, que
este fue el Gobierno anterior, que el otro, que es que
aquello, que no invirtieron, que lo uno y que lo otro.

Es un tema complejo, frente a la propiedad
horizontal nosotros como el Ministerio del Interior
tenemos un gran compromiso, lastima que se
fue el Ministerio de Vivienda, porque esto sefior
Representante, tiene que ser una articulacion y
nosotros siempre lo hemos hablado en todos los

escenarios, no solamente de propiedad horizontal,
sino en muchos, en muchas acciones que tenemos
como Gobierno nacional. Una autocritica que tiene
el Gobierno y no es este, muchos anteriores porque
he tenido la oportunidad de trabajar mas de 20 afios
en el Estado, es que cada cual se ocupa de lo suyo,
pero no hay una articulacion y cuando vienen los
problemas, entonces empiezan a la luz publica a
salir los problemas, que ese problema era de tal,
que, de aquello, que, del uno, que del otro y no hay
articulacion.

Otro problema también que tenemos, es una
autocritica, las leyes, resoluciones, decretos,
normas, etc., hay que actualizarlas, tenemos
que actualizarlas y por eso estamos acd, pero no
solamente actualizarlas sino también aplicarlas,
porque tenemos muchos decretos y leyes que se
quedan muy bonitos empastados en los escritorios
de los alcaldes, de gobernadores y hasta ahi llego.
Otro problema, también y que tocaron aqui también
en esta audiencia que es el tema de la capacitacion,
porque se trabaja mucho en el tema de las asistencias
técnicas para comunidades. Yo venia ahorita de
Corferias, donde estabamos alla trabajando en el
tema de las comunidades indigenas del pais y sus
deberes y derechos. Pero, resulta que, en muchos
campos, las comunidades se ocupan mas de lo que
me toca a mi, lo que me corresponde, lo que me
tiene que dar el Estado, ;mis derechos donde estan?
Pero, mis deberes donde estan también y ese es un
problema que también tenemos en las comunidades.

En el tema de propiedad horizontal, doctor y
usted lo sabe, tenemos una, digamos paralelamente
trabajando las juntas de acciéon comunal, en este
momento estan identificadas mas de setenta y seis
mil juntas de accion comunal en el pais y nosotros
hemos tenido interaccion también con el tema de
propiedad horizontal porque nos dicen, hasta donde
llega la junta de accion comunal y hasta donde esta
la propiedad horizontal. Entonces, la discusion
se abre ahi, que el administrador tiene injerencia
dentro del conjunto, pero si esta dentro de una junta
de accion comunal, entonces, ;qué pasa ahi? Esa es
una discusion también que, no creo que debe tenerla
también aqui la reforma.

Pues el equipo de abogados alla del Ministerio,
estuvo analizando la reforma como tal, nosotros
ya le pasamos ya por la Direccion de Asuntos
Legislativos, los comentarios respectivos. Me causa
también mucha inquietud, el tema de la participacion
ciudadana, porque nosotros trabajamos en temas
de participacion ciudadana, pero al hablar de
participacion creemos que es levantar la mano en
un espacio o llegar a un buzoéon de sugerencias y yo
participo y resulta que eso no es asi, la participacion
va mucho mas alld, empezando por estudiar
un poquitico los mecanismos de participacion
ciudadana que habla una ley, que es la 1757 del
2015, que nosotros tratamos de impulsar, llevar a
cabo con las diferentes comunidades en todo el pais
y €S un gran reto que tenemos.
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Lo otro es, la propiedad horizontal en el pais,
doctor, esto ya se ha crecido en unas ciudades
de manera totalmente desbordada, hablamos de
ciudades como Cali, Bucaramanga, Armenia,
Medellin donde esta la propiedad horizontal full y
donde estan los problemas de convivencia y donde
dijo alguien por ahi, que hay que también estar
con el Codigo de Policia al lado también, porque
resulta que arrendador, arrendatario, yo arriendo
mi apartamento se me van unas personas alla y esas
personas les interesa poco lo que esta pasando alli e
incluso van y mandan una carta cuando se reune la
asamblea anual, porque no se comprometen, viven
alli, pero no se comprometen y al arrendador, ;qué le
interesa? Pues que le llegue su platica mensualmente.
Entonces, son problemas que se suscitan, empiezan
desde ahi, empiezan desde la misma casa, con
Bienestar Familiar trabajamos el tema nifios,
nifias y adolescentes, lo que decia el caballero, mi
antecesor, el problema de la drogadiccion, etc., etc.,
dentro de esos conjuntos, es también muy grave, es
complicado, pero si no hay paz en el mismo hogar,
entonces cOmo vamos a vivir sabroso, ahi si, como
dicen, es complicado.

Y en este momento con el Gobierno del doctor
Petro, se trabaja el tema del Didlogo Social y Paz
Total, esas son las dos grandes alternativas, perdon,
grandes retos que tiene el Gobierno nacional, pero
eso no es facil, no es facil porque tenemos problemas
que vienen de atras, tenemos una cantidad de retos,
indicadores, etc., etc., que poder llevar adelante.
La propiedad horizontal, es una de ellas, yo lo
invito doctor a que de aqui en adelante de parte del
Ministerio, nosotros estamos dispuestos, hemos
venido trabajando en afios anteriores con unas Mesas
Regionales de Propiedad Horizontal, nos fuimos a
unas ciudades a Cali, a Pereira, incluso una persona
de propiedad horizontal que estaba dirigiendo eso,
era de la ciudad de Pereira, una sefora no recuerdo
ahorita el nombre, seguimos en la disposicion de
trabajar, dimos el aval ya, como le estaba comentado
al proyecto de ley con toda la revision y con la
aprobacion del doctor Prada, para seguir adelante
y lo invito a que tengamos esas Mesas de Trabajo,
pero con el Ministerio de Vivienda articulémonos,
no que el Ministerio esté por alld y nosotros por aca,
eso no puede funcionar asi. Listo, muchas gracias.

Presidente:

Gracias a usted doctor Hugo. Por supuesto que
si, la idea es articular en primer lugar al Estado,
las entidades que les corresponde como usted lo
acaba de mencionar, por eso han sido invitados y
esperamos que nos sigan acompanando a lo largo
del pais, donde vamos a estar en estas audiencias
publicas.

No sé si de las personas que estan en el auditorio,
alguna de ustedes quiera participar. Ingeniero
Roberto, inicialmente tiene cuatro minutos,
Ingeniero.

La Presidencia concede el uso de la palabra al
Ingeniero Roberto Torres:

Doctor muy buenas tardes, muy buenas tardes a
todos, muchas gracias a todos ustedes, qué bonito
y qué bello son esos temas. Yo vengo del hermoso
municipio de Subachoque, me da afan de pasar por
este hermoso municipio de Cajica, Chia y todos los
vecinos de ver que hablamos de la vivienda, estan
construyendo mucho edificio, pero se han olvidado
de las franjas por la via publica, las mismas vias
de hace setenta, ochenta afios, que estan quedando
y estan llenando de solo edificios. Entonces, la
persona que sale a las siete de la mafana para
su oficina, estd llegando por ahi a las diez de la
mafana a su oficina.

Me da tristeza ver igualmente, por acad sigo
porque a mi me toca es obligatoriamente pasar por
este municipio para ir para Bogota, veo el caso del
Acuerdo 1228 del 2008, articulo 2° dice de las
franjas para primer orden, sesenta metros, las vias
de segundo orden cuarenta y cinco. Yo veo por aqui
muchas edificaciones que estan en este momento
construyendo y acaban de construir por alla en unas
universidades que no tienen veinte metros, treinta
metros de la via, no sé qué pasé con la norma, no
s€¢ qué paso en este mundo y tiene que ver mucho
con lo que estamos hablando de la vivienda. Queria
anotar ese pedacito, el caso igualmente para los
condominios, en Subachoque no se permiten
condominios, ;por qué? Porque todo mundo quiere,
es de lo que dicen, econdmicamente llenar, pero no
contribuir, ni conservar y los condominios tienen
muchos problemas y sobre todo en las vias, quieren
hacer cien, doscientas casas y el mismo caminito de
cuatro metros de ancho, eso tampoco da solucion.
Muchas gracias.

Presidente:

Gracias Roberto, muy amable. Dofia Doris
Garcés, tiene la palabra.

La Presidencia concede el uso de la palabra a
la sefiora Doris Garcés:

Muchas gracias. Mi inquietud es, para que quede
dentro de la ley establecido realmente, o sea, que
quede bien claro, las sanciones disciplinarias en que
incurre un administrador por el no cumplimiento de
sus deberes ante la comunidad. Eso es, gracias.

Presidente:
Muy bien, gracias. Diana Garcia, adelante...

La Presidencia concede el uso de la palabra a
la seiiora Diana Garcia:

Buenas tardes. Pues no vengo tan preparada,
porque me enteré de esto al medio dia. Vengo del
municipio de Tenjo, la verdad pues el tema es bien
largo, pero voy a tratar de ser muy puntual aqui.
Vivo en una copropiedad de trece casas, tiene
catorce afios de construido, nosotros compramos
hace cuatro afios y pues, yo desconocia todo el
tema de qué es lo que implica uno comprar en
una propiedad horizontal. Entonces, yo empiezo a
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darme cuenta y como a meterme en el tema de la
administracion en el consejo, porque nos dimos a la
tarea hace un afio de contratar una administradora
externa, que esa labor la estaba haciendo un
propietario, pero se prestaba para problemas,
porque tema de que es con unos si y con otros
no, era muy basico con su gestion, digamos que
para mi eso era muy transparente hasta ahora que
empecé como a indagar y a ver los riesgos.

Contratamos, o, bueno, yo no, porque lo hizo el
consejo a una administradora externa y resulta que
de esta experiencia nos fue muy mal porque esta
persona nos estafo, nos estaféo y pues yo me puse
en la tarea de averiguar en la alcaldia, porque yo
no sabia que la alcaldia de gobierno expedia una
certificacion que avalaba a la administradora si, esta
persona administradora llevé una documentacion,
pero el acta de nombramiento en una asamblea
extraordinaria y falsifico los documentos. Pero, pues
esta entidad fue para un formalismo, mas no cumple
una labor de verificacion con la documentacion,
pues afortunadamente con la ampliaciéon pudimos
lograr que ella nos devolviera el dinero que se habia
sacado de la cuenta, que la habia cogido para, o sea,
se le entrego la tarjeta con todo y clave.

Bueno, eso por ese lado porque, pues es un
formalismo que si o si hay que hacerlo en las
ciudades o municipios, ir a lograr conseguir
un certificado que es el que tiene que llevar la
administradora al banco y pues para el banco es
transparente ese documento que expide la alcaldia.
Entonces, ese es un tema ahi porque nosotros
pusimos en conocimiento eso en la alcaldia y ellos
dijeron que ellos no eran ni juez ni parte, que ellos
solamente expedian el documento de acuerdo a la
documentacién que se llevaba. A eso sumémosle
que yo empiezo a darme cuenta de riesgos que
tenemos con respecto al patrimonio, pues a la
economia familiar y presupuesto familiar y pues
compramos con un muerto digo yo, perdonenme
la expresion, se quiere una persona contratada
directamente, no esté tercerizada y pues empezamos
a hablar de los riesgos que es tener a una persona
contratada directamente porque si se enferma, hay
una indemnizacidn, pues nos toca a todos sacar,
esto se comporta para mi como una sociedad, todos
en la cama o todos en el suelo y no parece justo,
porque si uno pone en conocimiento los riesgos en
la asamblea y el consejo, como me excluyo yo o me
exonero de esa responsabilidad si ya pusimos en
conocimiento, dimos estrategias como tercerizar,
reestructurar el cargo, bueno, varias cosas, porque
ahi ya pienso yo, no solamente como ama de casa
como pensando en presupuesto, sino también como
empresaria.

Entonces, como me excluyo yo, como me
exonero, si se basan o se defiende con el tema de la
democracia, entonces que, si de los trece, diez tienen
servicio con la sefiora con todos esos riesgos, la
minoria nos tenemos que aguantar eso si. Entonces,
ese un punto y también me gustaria que por el tema

de regular lo de la profesion de los administradores
de propiedad horizontal, como vivimos en un mundo
diverso, diverso en filosofia es pensamiento, cuando
un mundo emocional X, un mundo psicoldgico X,
es muy dificil, pues ponernos de acuerdo siempre
entonces, deberia de integrase dentro de su perfil, que
tenga conocimientos de la inteligencia emocional si,
para no siempre caerle a la gente por amenazas de
que la policia, de que con sanciones porque es que
yo no soy muy amiga de seguirle cayendo a la gente
con mas y mas problemas, sino buscar algin método
de prevencion o que la persona pueda como entrar
en ese mundo de la persona.

Tengo una pregunta, ;como saben que una vecina
o un vecino es webcan? No s¢ si es por el ruido o
algo asi, pero es que ahi voy al punto de, pues de
respetar lo que cada cual hace en su casa sin estar
alterando la rutina de otros. Bueno, tengo muchas
cosas, pero las voy a mandar por escrito. Gracias.

Presidente:

Gracias. Termino con lo que acaba de manifestar
Dianay es un favor reiterado, quienes han hecho las
ponencias, enviarlas por el link por favor o quien
no la quiso exponer aca y nos las pueden enviar
por el Link, bienvenidas porque seguimos en este
proceso de construccion. Muy seguramente lo que
hemos venido escuchando que es la vivencia diaria,
de quienes habitan estos conjuntos de propiedad
horizontal, pues vamos a hacer un esfuerzo grande
con mis compaifieros Coordinadores y Ponentes,
para construir la mejor norma y que aspiramos que
logremos dar tramite en el Congreso de la Republica,
como ayer les manifestibamos, es un proceso que
lleva bastante tiempo y no hemos logrado sacar
la norma adelante. Pero, aspiramos que, en este
esfuerzo legislativo, lo logremos.

Nuevamente, agradecimiento por la asistencia
a todas y a todos en esta tarde, agradecimiento
nuevamente al sefior Alcalde Fabio Ramirez, por
permitirnos este bonito escenario y toda la logistica
y... ¢a qué horas terminamos y levantamos la
audiencia, sefior Secretaria?

Secretaria:

Si, sefior Presidente, en esta audiencia publica,
usted ha dado por terminada la misma, siendo las
4:55 de la tarde. Manifestarle a usted y a todos
los asistentes que esta audiencia publica ha sido
grabada, por ende, ser transcrita y publicada en
la Gaceta del Congreso como corresponde, para
que no solamente los ciudadanos que participaron,
sino todos los integrantes de la Comisién Primera
y del Congreso de la Republica puedan conocer
sus observaciones, sus recomendaciones y poder
alimentar de manera productiva, efectiva, este
proyecto de ley.

Hemos dado cumplimiento estricto a la ley 5* en
su articulo 230 y a la Constitucion.

iMil gracias a todos por su asistencia!

Anexos: treinta y nueve (39) folios.
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Comisién Primera <comision.primera@camara.gov.co>

RV: REMISION INVITACION AUDIENCIA PUBLICA RADICADO 2023ER0008196

Ana Matilde Avendano invivienda.g 30 de enero de 2023, 13:56
Para: "comision.prir .gov.co" <comision.prir gov.co>

CC: Felipe Arbouin Gomez <FArbouin@rinvivienda.gov.co>, Vanessa Bamey Cabal <VBarey@minvivienda.gov.co>, Maria Alejandra
Garcia Montero <MAGarcia@minvivienda.gov.co>, Andrea Jimenez Salinas <AMJimenez@minvivienda.gov.co>, Gladys Patricia Lopez
Claros <GLopez@minvivienda.gov.co>, Luz Marina Gordillo Rincon <LGordillo@minvivienda.gov.co>, Carlos Femando Miranda
Villamizar <CMiranda@minvivienda.gov.co>

Respetada secretaria,

Por motivos de agenda del sefior viceministro, la persona delegada para asistir a la audiencia es Luz Marina (V
Gordillo, abogada de la Direccién del Sistema Habitacional-DSH, del Viceministerio de Vivienda. '

A

Agradezco su comprensién.

Cordial saludo,

Ana Matilde Avendano Arosemena
Coordinadora - Agenda Legislativa
amavendano@minvivienda.gov.co

Cel. 3108194663

Carrera 6 No. 8-77 Sede La Botica, Bogotd D.C.
www.minvivienda.gov.co

De: Ana Matilde Avendano goV.Co:
Enviado: jueves, 26 de enero de 2023 14:58
Para: comision.pri gov.co isi

o
Cc: Felipe Arbouin Gomez <FArbouin@minvivienda.gov.co>; Vanessa Barney Cabal <VBamey@minvivienda.gov,cw;\ u(‘
\r

gov.co:

Maria Alejandra Garcia Montero <MAGarcia@minvivienda.gov.cos; Andrea Jimenez Salinas
<AMJimenez@minvivienda.gov.co>; Gladys Patricia Lopez Claros <GLopez@minvivienda.gov.co> v S
Asunto: RV: REMISION INVITACION AUDIENCIA PUBLICA RADICADO 2023ER0008196 (4 S\ 3
)
Texto clado osu] 0‘(‘“ ?) U-,\&J\S\
- V
(7 %0 F

Lot mpued eotdillo

@ MINISTERIO DEL INTERIOR

Bogot4, D.C, 31 de enero de 2023

Doctora

AMPARO YANETH CALDERON PERDOMO
Secretaria de la Comision Primera Constitucional
Camara de Representantes
debatescomisionprimera@camara.gov.co

Asunto: Delegacion
Referencia: 2023-1-004044-003877

Respetada Secretaria, reciba un cordial saludo.

En atencion a la invitacion a participar en la Audiencia Publica sobre el Proyecto de Ley No.
205 de 2022 Camara “Por medio de la cual se reforma y adiciona la Ley 675 de 2001,
referente al régimen de propiedad Horizontal en Colombia y se dictan otras disposiciones”,
acumulado con el Proyecto de Ley No. 282 de 2022 Camara “Por medio de la cual se
modifica y adiciona la Ley 675 de 2001 como Régimen Unico Especial de Propiedad
Horizontal en Colombia y se dictan otras disposiciones”, que se llevara a cabo el martes 31
de enero de 2023 a las 2:00 p.m., en el Centro Cultura de Convenciones de Cajica, Calle 1
No. 3E-60, Cajica (Cundinamarca); me permito excusarme debido a que por compromisos
previos no podré acompafiarlos.

Sin embargo, dada la importancia del tema, he delegado al doctor Hugo Gamba Sanchez
de la Direccion para la Democracia, la Participacion Ciudadana y la Accion Comunal del
Ministerio del Interior, para que me represente y absuelva las inquietudes y demas temas
pertinentes que puedan presentarse en el desarrollo de la Audiencia.

i
ONSO PRADA GIL
Ministro del Interior

Copia a: hugo.

ior.gov.co; judith .gov.co

Proyecté: Sergio Javier Salinas Cruz, profesional DAL
Revis6: Magda Lorena Torres Bocanegra, Directora DAL

Bogota D.C octubre de 2022

Doctor;

JUAN CARLOS WILLS
Presidente

Comisién Primera

Camara de Representantes
Bogota

SOV

Modioce. ValsWes San

Respetado Sefior Presidente:

En atencion al proposicion a probada en la Comision Primera el 18 de octubre de
2022 la cual dispone la celebracién de audiencias publicas en las entidades
territoriales para escuchar a la ciudadania en relacién al proyecto de Ley 205 de
2022 Camara “Por medio de la cual se reforma y adiciona la Ley 675 de 2001,
referente al régimen de la propiedad Horizontal en Colombia y se dictan otras
disposiciones” por intermedio suyo solicito autorizacion para celebrar las
mencionadas audiencias publicas en las siguientes ciudades:

Bogota, Funza, Mosquera, Facatativa, Chia, Zipaquira, Ibague, Tunja, Villavicencio,

Meellin, Bucaramangary; Gl CAMARA DE REPRESENTANTES
Subsecretaria General

Proposicion: ~ APRORADA
@ o1y
RAUL ENRIQUH AVJLIA HERNANDEZ
Subsecrpt: eperal

Pee

Agradezco su atencién,
OSCAR SANCHEZ LEON
Representante a la Camara

COWRICN PRIME R ¢ gl?v ‘:V‘{UC’ONAL
CAMARA DE REPRESENTANTES

2§ 0CT 202
55

T

P £ ek p
<
Bogota D.C octubre de 2022

Doctor:

JUAN CARLOS WILLS

Presidente

Comisién Primera 3 ,\ \%

Cémara de Representantes 0‘,
AN

hodtercer Wobbice & VR

Respetado Sefior Presidente:

En atencién al articulo 230 y 264 numeral 3 de la ley 5ta de 1992, y teniendo en
cuenta el tramite del proyecto de Ley 205 de 2022 Camara “Por medio de la cual se
reforma y adiciona la ley 675 de 2001, referente al régimen de propiedad horizontal
en Colombia y se dictan otras disposiciones”, por intermedio suyo solicitamos la
autorizacion para celebrar audiencias publicas en las entidades territoriales con el
fin de nutrir y fortalecer el proyecto desde diferentes perspectivas.

Agradezco su atencién,

. P
JAIME USCATEGUI

Jo
Coordingdor Ponente Co}ordinador Ponente

aeg HERNANDEZ

Ponents

01
48007 -~

Actane P2
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. SUBSECRETARIA GENERAL |

S§bSG2.1-0479-22

ALIRIO URIBE MUNOZ Bogots D.C., 1 de noviembre de 2022

Ponente

Doctora |
. AMPARO YANETH CALDERON PERDOMO |
(;5 L Q- QR A Q- Secretaria Comisién Primera Constitucional |
LUIS ALBERTO ALB AN URBANO Cémara de Representantes (
Ponente 3
Cordial saludo: i

De la manera mds atenta y respetuosa me permito remitir a sd despacho copia
de la Proposicién No: '
DUVALIER SANCHEZ ARANGO ! 1. 063 - Uno (2 folfos) i
Ponente R Penente { 2. 070 ~ Cuatro (4 folios) i

! La cual fue Iefda y discutida por la Plenaria de la Corporacién, en sesién
realizada ef d| s 1 de noviembre de 2022,

|
. : ‘ \ Atentamente,

AVILA HERNANDEZ |
eral | |

Notas que se sugieren para reforma y/o Modificacion Proyecto de Ley 675-2011

Autor : Representante Dr. Oscar Sdnchez Ledn

e W s,

1R8RRRI:

Ponente : Dr. Oscar Sanchez Leén

PROPIEDAD HORIZONTAL

Tener en cuenta, revisar controlar o que dice la Ley con respecto al cobro de las cuotas de

CP.CP.3.1 -0527 - 2022 inistracion; NO solo lo correspondiente al gasto e 1, sino en cuanto al cobro de
Bogotd D.C., 26 de Octubre de 2022 ADE REPRESENTANTES MOROCIDAD; y2 que en la mayoria de las copropiedades se cobra aparte de la cuata full {sin descuento
CAMAR General por &l pronto pago ), los intereses corrientes mas los intereses moratorios y aun peor en algunos casos
Subsecreta!"a e intereses sobre intereses {que van lando al capital) volvi un fend econdmico de
Doctor anatocismo gue segtin la corte constitucional no esta permitido ya que vuelve 13 deuda en la mayoria de |

los casos impagables.

RAUL ENRIQUE AVILA HERNANDEZ

Subsecretario General Relterar y analizar que las propiedades horizontales no son entes comerciales, son sin animo de lucro,
Cémara de Representantes ¥ ]Il/ﬂ /f 47 ni son entes prestamistas ni entidades bancarias por tanto NO se deberfa contemplar que sean las
Ciudad : ’mm mismas asambleas quienes determinen y reglamente en si se debe tomar el méximo del interés
moratario o si son inferiores o iguales a 1.5 veces sobre los intereses corrientes {es decira unay media
vez ) que hoy lo permite la Ley por no reglametnar un interés con tope maximo sobre los cobros de

Respetado Doctor: i administracién de las copropiedades en todos los estratos incluidas las Vip y las Vis Sino, deberfan es

i sacar de la Ley 675 de 2011 lo carrespondiente a los cobros méximos de la superintendencia permitidos
De manera afenta me permiic enviar a usted pqrd la respectiva de usura y dejar solo y como maximo los intereses corriente y favarecer a todos los colombianos gue
aprobacién en Plenaria, lo Proposicion No, 19 radicada eh este despacho hoy estdn sometidos a ese cobro de usura aparte de todas los sefialamientos restricciones el NO uso de
el 18 de Octubre y aprobada en sesidn del 18 de Octubre de 2022 Acta las zonas de la copropiedad donde mas tarde o mas temprano deberan pagar esa deuda de
No, 20, suscrita por los HH.RR. Oscar Herndn Sénchez Ledn ~C-, José Jdime administracién , a tener que aguantarse afio tras afio también cobros de cuotas extraordinarias que se
Uscdtegui Pastrana -C-, Jorge Méndez Herdndez, Jorge Eliécer Tamayo vuelven permanentes y a veces presup para suntuosidades que no son bésicas sino que
Marulando, Deley Esperanza Isaza Buenaventura, Alirio Unbe Mufioz, James corresponde a un grupo especifico que asf lo presionan y gestionan sin tener en cuenta que muchos na
Hermenegildo Mosquera Torres, Marelen Castillo Torres y Luis Alberto Albén pueden con ese cobro adicional y terminan siendo morosos, {

Slsoun, meshin 5 Gt miwon R reaiw;auén “de AU@I?DC!OS POblicas Determmary especificar cuales son las dreas esenciales comunes en los provecto; de propiedad
sobre el Proyecto de Ley No, 205 de 2022 Cdmara “Por medio de la cual se . 1 de conl parcel agrupaciones y condominios; va que en miichos casos se
refetrma y ddiciong 14 Ley 475 de 2001, refe_rem‘e_ ?I reg:’men de propiedad vulneran los derechos de los copropietarios o conddminos donde las admlms!racmnesylos consejos no
Horlzontal (en ‘?‘?‘°"‘b‘° ¥ se dictan ofras dlspos}cnones Cabe Cmof()'r que io tiene claro y terminan prohibiéndole al moroso no solo las dreas no esenciales sino las esenciales

en comunicacién del H. Representante Oscar S@nchez, la cual se adjunta, coms I porterfa recibo de correspandencia y otros .

enuncia las ciudades en las cuales se realizardn las audiencias publicas |

sobre el mencionado proyecto, Bogotd, Funza, Mogquem Facatativd, No olvidar en incluir los espacios de culto como zonas esenciales que son parte fundamental del ser
Chia, Zipaguird, Ibagué, Tunja, Vilavicencio, Medellin, Bucorqmangc y Caii. humano y sus derechos

Revisar y reiterar lo que tiene que ver en Ja parte donde las propiedades horizontales han hecho

Eordiol salud } modificatorios sin elevar a escritura publica porque al no hacerio no tienen validez sina surten este paso
Ordici saiudo, {

Tener unas mejotes directrices con respecto a los manuales de convivencia que deben ir de la mano con
las normativas sociales y de la propiedad horizontal . los que existen son muy mah‘.\s Y por eso se
presentan tantos problemas de convivencia.

Le recomendamos ieer: Infory

R — En efecto, el 27 de enero de 2023 laSuperintendencia Financiera certifics,
3 oior ' . . < . . .
Bonora O mediante resolucién N° 0100 de 2023, el interés bancario corriente para la modalidad de

crédito de consumo y ordinario, que regira entre el 1°y el 28 de febrero del 2023, en 30,18%
efectivo anual. En consecuencia, el interés efectivo anual equivalente a una y media veces
el bancario corriente, serd el 45,27%. i
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Sera importante recordar que, conforme con el mismo articulo 30 de la ley mencionado, la
asamblea puede disponer, con el quérum que disponga el reglamento de propiedad
horizontal del conjunto, un interés inferior. Mientras esa norma no exista, sera obligatorio
cobrar el interés aqui indicado.

FEDELONJAS

. £l Activoinmobiliario de Colombia,

Bogota, 30 de enero de 2023

Honorable i
Camara de Representantes

Comisién Primera Constitucional

Ciudad

Asunto: Observaciones a los Proyectos de Ley ntimeros 205 y 282 ambos del 2022 y
modificatorios de la Ley 675 de 2001 “régimen de propiedad horizontal”'

Honorables representantes,

Reciba un cordial y especial saludo de Ia Federacién Colombiana de Lonjas de Propiedad
Raiz - FEDELONIAS, de los miembros de su Junta Directiva y de sus Lonjas afiliadas.

De manera atenta, nos permitimos compartir las apreciaciones y aportes iniciales sobre los
Proyectos de Ley nimeros 205 y 282 del 2022 Cémara, dirigidos a modificar el Régimen de
la Propiedad Horizontal en Colombia, actualmente contenido en la Ley 675 de 2001,
provenientes del estudio realizado por el Comité Juridico Nacional, integrado por algunas de
sus Lonjas de Propiedad Raiz que estin actualmente afiliadas a FEDELONIJAS, de la
siguiente forma:

1. Sobre los principios de la Ley incluidos en el articulo 3 del proyecto de Ley No.
282 de 2022 Camara:

La modificacién que se propone del articulo 2° de la Ley 675 de 2001 agrega una serie de
principios a los cinco esenciales que contiene hoy en dia la normativa que busca ser
modificada, Por consiguiente, consideramos que no es necesario modificar el articulo, pues
hoy como se encuentra contemplado los elementos basicos atienden de manera especifica a
las copropiedades y que no estan regulados de manera especial en otros cuerpos normativos.
Los principios que se agregan en unos casos como es lo relacionado con la no discriminacion
y las garantias y respeto a personas con movilidad reducida, ya se idos en
la Constitucién Politica de Colombia o en normas que tratan la materia especifica como es
en el tema de tratamiento de datos personales, manejo de la informacién y la tenencia de
animales domésticos.

Adicionalmente, no parece adecuado incluir condiciones que son principios generales del
derecho y consignados como principios de la Ley en lugar de evitar conflictos que pueden
ilegar a generarlos, es asi para las disposiciones que hablan sobre autonomfa de la voluntad
privada o procedimientos contractuales de cada copropiedad. Recordemos que la propiedad
tiene una funcién social que indica que el ciudadano sujeto de derechos debe ejercerlos bajo
el cumplimiento de las condiciones legales particulares a cada caso. Estando en el &mbito de
la propiedad horizontal, esa autonomia ya -existe como principio general de orden

constitucional, estipularla también en la Ley dificulta para el administrador y érganos de
gestion exigir el respeto de las normas legalmente establecidas, ya sea a través de reglamentos
como de la Ley.

Se suma a esta problematica que al consignarlo dentro de los principios se trata de un precepto
general para obra de la Ley completa, sin que haya lugar a una reglamentacién que defina el
alcance de lo alli sefialado.

Mientras que lo relativo a actividad contractual, es un asunto de caracter particular que debe
atender las condiciones de cada copropiedad, sin que haya lugar y en cambio sea desacertado
establecerlo como principio. El numeral 13 del que hacemos referencia, establece
condiciones como la obligacion de tener “pluralidad de cotizaciones”, asuntos especificos
que no deberfan atenderse en normas generales pues cada situacién y copropiedad particular
tiene necesidades especificas.

Agregan elementos innecesarios, dentro de los ocho principios adicionales se encuentran
elementos que son objeto de normas especiales, y adicionalmente se ven dos numerales que
pueden llegar a ser problematicos, por una parte poner la autonomia de la voluntad privada,
que ya es un principio constitucional y que cobija a todos los ciudadanos, dejarlo como
principio dentro de la Ley de Propiedad Horizontal, puede dar el mensaje errado a los
copropietarios de estar por encima de las normas que los regulan al interior de la misma.

Y frente al tema de la actividad contractual, vemos que se entra a tocar de manera general
elementos que son del manejo y operacién de la copropiedad y que entrarian a restringir la
labor propia del administrado. Siendo innecesario pues la responsabilidad del administrador
y consejeros no solo es materia de la norma en articulos posteriores, sino que leyes como la
Ley 222 de 1995, ya tocan de manera especial y tienen aplicacion en la administracién como
persona juridica que es.

Es ademas problematico que se incluyan dentro de las definiciones elementos particulares en
principios que son generales y se puede llegar a desdibujar las funciones de los érganos como
el consejo de administracion, asignando desde la norma una labor de coadministracion e
incluso para la asamblea y los copropietarios, segn el ltimo apartado del numeral trece.

Ya para las sociedades existen métodos de control, revisoria fiscal, mecanismos de consulta
y acciones contra los administradores cuando un copropietario considere que se esta
violentando la labor.

2. Sobre las definiciones incluidas en el articulo 4 del Proyecto de Ley No. 282 de
2022 Camara:

Se evidencia una confusion en lo que debe atender el articulo destinado a las definiciones
dentro de una norma, puesto que se agregan trimites en un apartado de definiciones que
ademas ya son objeto de regulacién dentro de la misma Ley 675 de 2011 y de normatividad
urbanistica especifica.

Consideramos innecesario incluir términos como se estableci6 en la definicion del numeral
1 “dprobacion de planos de proyectos de propiedad horizontal”. En la definicién niimero 2
no se define un término con el mismo término por o que no corresponde a una definicién y
ademés se mezcla lo que es la actividad con el oficio, encontrando que no resulta un numeral
necesario.

Para lo que se busca en la definicién del numeral 2 basta con la definicién del numeral 3 en
donde se dejan como definiciones acciones del administrador. Se incluye como definicién no
lo que es el administrador sino lo que hace en verbos como ejecutat, ejercer, cumplir, por lo
que se recomienda dejar como definicién genérica con el requisito que debe cumplirse de
acuerdo con la misma norma, la siguiente:

“ddministrador de propiedad horizontal: persona que cumplié con los requisitos de
acreditacién de idoneidad blecidos en la presente ley y demds normas que la
reglamenten. En caso de tratarse de una persona juridica, el administrador delegado

para cada copropiedad deberd cumplir con los reg antes ionados”.

En consecuencia, se agregan un gran némero de definiciones que en la mayoria de los casos
no resultan necesarias por cuenta de ser regulaciones objeto de otras leyes o de rango
constitucional, que solo consiguen hacer mucho més extensa la Ley, pero|no son materia de
la Ley 675 de 2001, como lo relacionado con la normatividad urbanistica.|

De forma meramente enunciativa quisiéramos referirnos a algunas de las definiciones que
encontramos podrfan tener dificultades en la interpretacién del texto en caso de ser
aprobadas:

1. Aprobacién de planos y proyectos de propiedad horizontal y demds glementos no son
objeto de definiciones sino que se encuentran ya consagrados en la Ley, se deja como
definicién lo que es un tramite ya regulado en la ley y en la norma urbanistica.

4. Area privada construida, resulta mas adecuada la definici6n actual de la norma. Se define
el término con el mismo término y puede llegar a ser confuso indicar que el concepto
corresponde a lo que ocupan, usa y goza el propietario porque esto puede corresponder a
bienes comunes de uso exclusivo.

6. Area restante o de futuro desarrollo. Debe articularse con lo que vuelve a incluirse dentro
del numeral 37, puesto que se deja como definicién de construccion por etapas lo que
corresponde a 4reas restante o de futuro desarrollo.

7. Area total de la unidad. Es una definicion confusa e innecesaria que no se evidencia un
uso adicional dentro de la norma.

8. Area total privada. Esta definicién ya se encuentra en la definicién de 4rea privada
construida de manera clara, encontrando que esté adicion no es necesaria y genera confusion.
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9. Areas susceptibles de ser sometidas al régimen de la propiedad horizontal: Esta y otras
definiciones corresponden a elementos de la norma urbanistica y son objeto de cada
ordenamiento territorial, asi mismo las definiciones de planos de propiedad horizontal y todo
lo relacionado con entrar a definir los usos especificos seffalados en los numerales del 32 al
36. Recordando que lo relacionado con los planos de propiedad horizontal que interesan al
régimen ya estan contenidos en el capitulo II del Titulo I de la Ley 675 del 2001, al no tratarse
de definiciones sino de elementos que requieren de regulacion especifica.

11. Areas comunes de uso exclusivo. Lo primero, es que no es necesario dejarlo como
definicién porque se trata de un bien comin, sino que tiene una condicién especifica ya
regulada en los articulos 22 y 23 de la ley 675 del 2001. Resultando ademds problematico el
cambio que se propone donde se exige la ubicacion aledaiia del bien para considerar su uso
exclusivo, cuando en la realidad muchos de estos bienes lo son por decision de la asamblea
de copropietarios sin que sea necesario que se encuentren colindantes al bien privado que
ostente el uso exclusivo. Este cambio imposibilitaria a las copropiedades otorgar en uso
exclusivo parqueaderos, depodsitos y demas zonas que hoy en dia se asignan en esta
modalidad.

12. Areas y bienes comunes de uso y goce general. Si bien la modificacion del término agrega
la modalidad de general, puede ayudar a clarificar la diferencia entre bienes comunes y los
bienes comunes esenciales, encontramos mucho més ajustada y adecuada la definicion de la
Ley 675 de 2001, por lo que recomendamos no modificar, puesto que ademas es confuso
indicar que el uso se¢ hace en igualdad de condiciones contrariando los conceptos de
sectorizacion y modulos de contribucion que la misma norma permite.

13. Bienes comunes esenciales. La modificacion que se hace del articulo resulta incierta al
entrar a definir equipamiento de forma taxativa, pues no solo se corre el riesgo de excluir
otros equipos esenciales, sino que al tratarse de equipos de dotacionales al definirlo como
esenciales se dificulta la deposicion, reemplazo o mantenimiento que llegue a ser necesario
en los mismos.

15. Bienes comunes circunstancialmente privados. Es innecesaria porque ya esta
circunstancia se regula dentro de los bienes comunes a los que se asigna el uso exclusivo,
ademas de ser antitécnico llamar privado a un bien comun. El pago por ese uso exclusivo
esta también ya regulado en la Ley 675 de 2001, articulo 23, régxmen especial de los bienes
comunes de uso exclusivo.

16. Bien de dominio particular. No es necesario el cambio propuesto.

17. Coeficientes de copropiedad. Los ajustes que se proponen se encaminan a agregar
diferentes tipos de modalidades, pero su indicacion expresa correr el riesgo de dejar por fuera
todas las diferentes modalidades de propiedad horizontal que la misma propuesta normativa
estd definiendo. Por lo que se propone modificar solo lo respectivo en la definicién 26 de
modalidades de la propiedad horizontal.

18. Conjunto: En este numeral se definen los desarrollos inmobiliarios de varios niveles, tema
que encontramos desarrollado también el numeral 38 de definiciones como propiedad
horizontal por agrupaci6én de lotes o propiedad horizontal por niveles. Vemos pertinente
articular estos dos numerales.

21 y 22. Decisiones sobre asuntos econémicos y no econdémicos. Las definiciones que se
buscan incluir en estos numerales son resultado de la sentencia C-522/02; sin embargo lo que
se termind consagrando no atiende a lo sefialado por la Corte Constitucional puesto que se
pretende modificar la excepcién para volverse regla, pues define como asuntos no
econémicas decisiones trascendentales como eleccion de érganos de administracion,
designacién de revisores fiscales y generaliza las reformas reglamentarias como un asunto
no econémico, con el agravante de que ya, por expresa disposicién de ley tienen un quérum
calificado exigido.

No se hace necesario incluir estas definiciones sino meramente dejar la enunciacién de lo
que indic6 la Corte en dicha sentencia, en lo que hace referencia a quérum y mayorias.

23. Delegado. No limitar a personas naturales, sino concepto general de persona y hablar de
copropiedades, sugerencia que aplica para todos los articulos donde se definen expresamente
modalidades, sugiriendo la presente definicién asi:

“Persona que, mediante un documento vdlido, suscrito por uno o varios delegantes
ostenta facultades expresas de representacion de un propietario o grupo de propietarios
de inmuebles sectorizados en blogues, torres o edificios de una copropiedad. Las
facultades serdn claras y expresas, entre ellas, de deliberacion, decision, postulacion,
peticién, inspeccion, con el fin de representarios en reuniones de asamblea general
ordinaria, extraordinaria o de cualesquiera indoles. Los reglamentos de propiedad
horizontal, desde el momento de su redaccion por el propietario inicial del proyecto
desarrollaran esta forma de representacion”.

24. Edificio: conservar redaccién anterior.

25. Expensas comunes necesarias: en el segundo inciso, nuevamente se sugiere no
puntualizar en modalidades de forma expresa.

26. Modalidades de la propiedad horizontal: En esta definicion se deberia aprovechar para
indicar lo siguiente:

“En todos los casos donde la norma haga referencia a copropiedades de uso
comercial o mixto, se entenderd que puede tratarse de cualquiera de las diferentes
modalidades aqui sefialadas que corresponda a intercambio de bienes o servicios, y
aclarar la alusion que se hace a la parahoteleria que es un término cologuial con el
que se sefiala la hoteleria ilegal, entendiendo que se busque hacer referencia a la
vivienda turistica”.

28. Mesa de concertacién: Es un término confuso y poco técnico para asuntos de propicdad
horizontal. Sugerimos llamarlo como se hace en la préctica para estos modelos donde se
denomina asamblea de primer nivel o Asamblea de delegados.

29. Planos de propicdad horizontal: No requiere definicién en este apartado, pues ya se regula
en la Ley 675 del 2001, y lo demés corresponde a norma urbanistica.

30 y 31. Propiedad horizontal de inmuebles destinados a uso residencial bifamiliar y
multifamiliar: El proyecto de ley es una oportunidad para modificar algunos elementos de la
vivienda conocida como bifamiliar que no son necesarios aplicar de la Ley 675 de 2001; sin
embargo, encontramos que la definicién multifamiliar solo se presta para confusiones pues
lo que no se trata de la bifamiliar corresponderia a la copropiedad general.

Por su parte, se recomienda hablar solo de Propiedad horizontal de inmuebles destinados a
uso residencial multifamiliar y poner como tope 5 unidades de vivienda sin contar
parqueaderos y depositos. Pues hasta este limite sigue resultando innecesario la constitucion
de 6rganos como consejos de administracién.

32 a 36: Definir las modalidades expresamente no es necesaria y s objeto de norma
urbanistica. Se recomienda eliminar los numerales.

37. Propiedades horizontales por etapas. Debe articularse con lo que vuelve a incluirse dentro
del numeral 6, puesto que se deja como definicion de construccién por etapas lo que
corresponde a 4reas restante o de futuro desarrollo.

Frente a los numerales que regulan lo referente a registros, consideramos que no es pertinente
crear registros de consejos ni copropiedades. Esto entorpece la operacién de la copropiedad
y resulta innecesaria cuando lo relacionado con la propiedad horizontal debe consignarse y
elevarse a escritura plblica. Y en cuanto al consejo, estos drganos varian constantemente y
no parece tener funcidn alguna consignar esa informacién en registros ptblicos.

Lo anterior, mientras que no se define el Registro de Administradores de propiedad
horizontal como procedimiento necesario para acreditar la calidad e idoneidad en el oficio.
Los aspectos técnicos relacionados con este tema se tocaran en numeral aparte.

42. Reglamento de propiedad horizontal: Debe eliminarse por no tratarse de una definicién,
sino de la regulacion de los elementos que se contienen en dicho estatuto. No deberfa
modificarse la definicién de la Ley 675 de 2001 y todo lo adicional al término que
corresponde al trémite, ya estd regulado en el Capitulo 2 del titilo ] de la misma ley.

43. Reglamento de propiedad horizontal electrénico: Innecesario, sélo extiende la ley y no
aporta nada a la norma.

44 y 45. Reuniones mixtas: No es objeto de definicién sino de regulacién dentro del
articulado. Se propone agregarlo en el articulo 39 de la Ley 675 de 2001, tipos de reuniones
de los érganos.

47. Unidades inmobiliarias. No es recomendable modificar este asunto de como lo trata la
Ley 675 de 2001 en su articulo 63. Hablar solo de “unidades inmobiliarias” sin el concepto
de cerradas, es equivocado pues este término se utiliza alrededor de la misma norma para
denominar al bien privado, ademas de estarse cambiando el concepto que se cre6 con la Ley
675 de 2001 y que hoy se aplica.

48, Uso turfstico: No hacer referencia a leyes especificas que luego pueden ser derogadas,
por lo tanto, se recomienda establecerse de la siguiente forma:

“Los inmuebles destinados al uso turistico son todas aquellas unidades inmobiliarias
de dominio privado que, dl idas a reg de propiedad horizontal de
inmuebles destinados a uso residencial, de uso comercial y de servicios, o de uso
mixto, se destinan total o parcialmente a la prestacién de servicios de alojamiento

turistico, en los términos de la normatividad vigente que regule la vivienda turistica’’.

49. Uso o destino especifico: Es un tema de norma urbanistica, debe suprimirse.

50. Vivienda campestre: No es una definicién necesaria porque atiende es a una regulacion
que ya estd contenida en la Ley como parcelaciones.

3. Uso de las t logias de la infor i6n y las

Es clara la importancia de las tecnologias de la informacion y las comunicaciones para
mejorar el relacionamiento de los copropietarios con la administracion de la propiedad
horizontal, no obstante, su uso debe de ser opcional teniendo en cuenta que no todas las
copropiedades tienen las mi necesidades, por lo que su implementacién no serfa
beneficiosa en todos los casos, servicios como el pago de la cuota de administracion a través
de medios virtuales puede generar mayores dificultades en copropiedades con alto nimero
de adultos mayores, por ejemplo.

Adicionalmente, encontramos en el proyecto de Ley No. 282 de 2022 Cémara un listado de
la informacién que se considera como relevante para el funcionamiento de la propiedad
horizontal, la cual, segin el texto, debe ser publicada en el sitio web de la copropiedad; sin
embargo, puede ser més pertinente otorgar la funcién de determinar la informacién que debe
ser publicada, al consejo de administracién de cada copropiedad, toda vez que, exigir la
publicacién de informacion como las convocatorias de contratos que realice la propiedad
horizontal y copias de los contratos suscritos puede deslegitimar la razén de ser del consejo
y de la administracion derivando en una micro gerencia.

4. Registro Unico Nacional de Administradores de Propiedad Horizontal.

Como ya se sugirid, vemos que los protocolos de registro de consejos de administraciones y
copropiedades son trimites innecesarios que no aportan a la profesionalizacién y
organizacién de la persona juridica de la propiedad hotizontal.
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En su lugar, sugerimos que se retome la idea de un Registro Unico de Administradores de
Propiedad Horizontal, como requisito para ejercicio de la actividad, tras la validacion de
condiciones de idoneidad mediante la acreditacién del conocimiento. Este registro deberia
ser llevado por una entidad estatal como el ministerio de vivienda o del interior y no por
cdmaras de comercio que se limitan a los tramites, pero no verifican el cumplimiento de las
calidades de las personas.

Si bien es cierto que el control y registro de los administradores de propiedad horizontal es
necesario y til para llevar un seguimiento de esta actividad, es importante que el registro sea
accesible para todos, por lo que serfa conveniente especificar en el articulo su carécter
gratuito y su administracion estatal.

Frente a los requisitos para realizar el registro serfa conveniente establecer una escala
atendiendo a las distintas categorias de las propiedades horizontales, adicionalmente y
tendiente a la profesionalizacion del sector se sugiere exigir el cumplimiento de las distintas
normas técnicas sectoriales alusivas a la administracion de copropiedades.

5. Asuntos de vigilancia y control de radores

Ley No. 205 de 2022 Camara.

idos en el Proyecto de

A. Registro Unico de Administradores de Propiedad Horizontal - RUAPH:

El Articulo 51 del Proyecto de Ley, que adiciona el articulo 88 de la Ley 675 de 2001,
establece que la administracion del Registro Unico de Administradores de Propiedad
Horizontal - RUAPH correspondera directamente a las camaras de comercio de nuestro pais,
entidades éstas que FEDELONJAS sin duda alguna considera como unos actores con
incuestionable transparencia, idoneidad y amplia capacidad operativa, tecnolégica y
financiera que les permite desarrollar con calidad y con la cobertura geografica requerida, la
administracion del Registro tnico Nacional de Administradores de propiedad Horizontal.
Reconociendo que el articulo propuesto utiliza la expresion “administrar” para definir la
actividad que desarrollarian las camaras de comercio, proponemos que el proyecto incluya
un claro mandato para que una entidad estatal del orden nacional (Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, por ejemplo) sea el responsable superior de la conceptualizacién y
utilizacion de la informacion recopilada, lo que permitird al Estado colombiano la definicion
y ejecucion de politicas y actividades que beneficien a los administradores de la propiedad
horizontal, al régimen de propiedad horizontal en su conjunto y, lo més importante, a las
personas que bajo cualquier tipo de relacién juridica (propietarios, arrendatarios, usuarios,
prestadores de servicios, etc) utilizan inmuebles con uso residencial o no residencial sujetos
a este régimen especial.

B. Requisitos para inscripcién en el Registro Unico de Administradores de
Propiedad Horizontal - RUAPH.

El aljll'-()ulo 56 del proyecto, que adiciona el articulo 93°a la Ley 675 de 2001, establece los
requisitos para la inscripcién en el Registro Unico de Administradores de Propicdad

Horizontal - RUAPH. Sobre el particular, y siendo evidente la sana intencién que sustenta la
propuesta normativa, respetuosamente se estima que no es conducente establecer unos
requisitos que cercenan o limitan el ejercicio legal de un oficio, a partir de la exigencia de
una idoneidad académica circunscrita a los temas exclusivamente asociados a la propiedad
horizontal como tal.

Las calidades y condiciones predicables de un administrador idéneo en la actualidad pueden
provenir de la experiencia y el conocimiento en gran variedad de actividades que lo habilitan
para administrar adecuadamente una edificacion sujeta al régimen; bien sea esta de cardcter
residencial o no residencial.

Ademés, conviene tener en cuenta que el administrador de propiedad horizontal ejerce un
oficio asimilable al cargo de gerente de una empresa de cualquier otro sector; incluso, debe
recordarse que la propiedad horizontal genera una persona juridica que es catalogada
legalmente como una entidad sin 4nimo de luero (ESAL). Por lo anterior, limitar la formacion
académica en grado de tecnélogo y para aspectos especificamente circunscritos a la
propiedad horizontal desconoce la indiscutible similitud que existe entre la administracién o
gerencia de una propiedad horizontal con la administracién o gerencia de otro tipo de
entidades sin 4nimo de lucro o de empresas comerciales, en la medida en que el administrador
de propiedad horizontal no s6lo debe saber de ésta (conocimiento especifico) sino de otras
dreas como son gestién financiera y tributaria, gestién de proyectos, gestién de talento
humano, mantenimiento, organizacién, mercadeo, gestion del riesgo, entre otras, que pueden
ser predicables de personas que ostenten otros titulos académicos.

Ahora bien, teniendo en cuenta que el texto propuesto precisamente hace referencia al Marco
Nacional de Cualificaciones, deberfa ser dicho marco el fundamento de una propuesta
normativa que difiere de la incluida en el proyecto de ley. En efecto, las calidades exigidas
para el administrador deberian formar parte del catdlogo de cualificaciones que debe
consolidarse a partir 3 de lo dispuesto en el articulo 194 de la Ley 1955 de 2019, con un
robusto desarrollo que no se circunscriba a la redaccion de un articulo en el marco normativo
propio del régimen de propiedad horizontal, para que sea dicho catdlogo el que precisamente
contemple las distintas calidades y aptitudes que consecuentemente determinaréan el nivel de
idoneidad de los administradores y su reconocimiento y remuneracién en el mercado laboral.

Con lo anterior, las propiedades horizontales tendrdn la oportunidad de contratar
administradores dentro de una amplia gama de posibilidades, con una calificacién objetiva
de sus habilidades y con perfiles claramente diferenciables que pueden ajustarse de manera
efectiva a sus necesidades y presupuestos, Por lo expresado, la propuesta es eliminar el
artfculo contenido en el proyecto o, a lo sumo, redactar una propuesta general que remita al
Marco Nacional de Cualificaciones para que sea en este escenario en el que en su momento
determine el catdlogo de cualificaciones que establezca las condiciones, requisitos y/o
aptitudes que deben predicarse de los administradores de propiedad horizoqtal en Colombia.

C. Disp sobre r
horizontal, sobre el régi
de la propiedad horizontal.

en contra de administradores de propiedad
torio y sobre inspeceion, vigil y control

El Articulo 53 del Proyecto de Ley, que adiciona el Articulo 90 a la Ley 675 de 2001,
determina que las alcaldias municipales y distritales sean las llamadas a conocer y resolver
las reclamaciones interpuestas contra de los administradores de propiedad horizontal.

Adicionalmente, el Articulo 65 del Proyecto de Ley, a través del cual se adiciona el Articulo
101 a la Ley 675 de 2001, determina que las labores de inspeccion, vigilancia y control
respecto del cumplimiento de la Ley y los reglamentos de propiedad horizontal reside
también en las alcaldias de municipios y distritos del Pais. La carga laboral, logistica,
administrativa y econémica que se generaria por la ejecucion de las actividades
encomendadas a través de la norma propuesta, unida a las ya exigentes y de trascendental
importancia que desarrollan los entes territoriales, respetuosamente nos conducen a solicitar
que se elimine la delegacion de tales funciones en las alcaldias municipales y distritales como
lo proponen los articulos 53 y 65 del proyecto.

Cabe destacar que la eliminacion de estos articulos generaria como consecuencia automatica,
por sustraccion de materia, la eliminacion de los articulos 57 a 63 del proyecto, articulos
estos ultimos sobre los que en todo caso presentaremos nuestras consideraciones particulares
en lineas posteriores de este escrito.

Como complemento de lo expuesto, estimamos que el régimen de propiedad horizontal debe
desarrollarse de manera arménica y unificada en todo el territorio nacional, lo que
consideramos de dificil cumplimiento con las propuestas contenidas en los articulos 53 y 65
del proyecto. Lo anterior, no sélo por la indiscutible asimetria en la capacidad presupuestal
y administrativa que se presenta entre los municipios de nuestro pafs, sino también porque la
atribucion de funciones sancionatorias en representantes de cada alcaldia, asi como el
ejercicio de las actividades de inspeccion, vigilancia y control por parte de cada uno de dichos
entes territoriales sin duda generaran en el territorio nacional la eventual imposicién de
sanciones y el ejercicio como tal de las actividades de inspeccion, vigilancia y control
sustentados en criterios diversos, disimiles, probablemente contradictorios y con un alto nivel
de subjetividad, todo lo cual impedird tanto la construccién de la unidad conceptual que
requiere un sistema integrado y coherente como el que se pretende, como la aplicacién
arménica y coherente de la normatividad vigente y el desarrollo de una jurisprudencia
uniforme referida al ejercicio de la actividad de los administradores y de la propiedad
horizontal como tal.

Actualmente nuestro ordenamiento juridico permite acudir a los Jueces de la Repiiblica para
atender las reclamaciones frente a los administradores de propiedad horizontal, lo cual no
puede desconocerse que es materia de cuestionamientos que generan una sentida
inconformidad y un evidente sentimiento de ausencia de acceso a la justicia por parte de los
ciudadanos en los temas relacionados con la propiedad horizontal y sus administradores, Sin
embargo, es evidente que estas falencias son atribuibles principalmente a situaciones

asociadas a las carencias presupuestales y administrativas de nuestra respetada rama judicial
y no a que conceptual y filoséficamente haya dejado de ser acertado que un honorable y
respetable Juez de la Repiblica sea el llamado a dirimir las controversias y establecer las
sanciones correspondientes.

En ese sentido, estimamos que el ejercicio de la funcién sancionatoria requiere de
funcionarios capacitados, que en el caso que nos ocupa exige conocer y comprender el
régimen de propiedad horizontal, su filosoffa, su funcionamiento, pero también el régimen
juridico del dominio o propiedad, de! contrato de arrendamiento, del Cédigo Nacional de
Policia, entre otros, todo ello acompafiado de fundamentos conceptuales claros en materia de
convivencia pacifica, seguridad, prestacién de servicios, conocimiento de aspectos
financieros, presupuestales, contables, etc,

Lo anterior no se logra de un momento a otro con funcionarios de las alcaldias que son
competentes en las actividades que actualmente desarrollan pero que no cuentan con los
conocimientos previos en estas materias ni estin al tanto de la esencia y la dindmica propia
de la propiedad horizontal en Colombia, lo que se constituye en un riesgo inminente para la
cotrecta y objetiva aplicacién de sanciones sobre comportamientos y actuaciones de los
administradores de propiedad horizontal y de las propiedades horizontales como tales.

Para aportar en la construccién de un sistema sancionatorio propio y de un esquema de
vigilancia, inspeccién y control de la propiedad horizontal en Colombia, la propuesta podria
estar encaminada en la creacién de un sistema unificade, jerdrquicamente organizado,
dependiente de una entidad del orden nacional con cobertura y alcance en todo el territorio
nacional. Se requiere de una estructura que cuente con funcionarios especializados en la
materia que garanticen ¢l manejo unificado de la informaci6n, la implementacién de politicas
y procedimientos uniformes y la adopcion de unas decisiones que generen una jurisprudencia
uniforme que brinde estabilidad, confianza y 5 seguridad en el sistema, en beneficio de los
administradores de la propiedad horizontal, de sus 6rganos colegiados, de todos los actores
que interactian en estas (servicios de vigilancia, aseo, contadurfa, etc) y, se insiste, de la
ciudadanfa en general que sin duda alguna tiene un permanente contacto con este
trascendental sistema para la vida en comunidad en nuestra sociedad.

De otra parte, y con el 4nimo de enriquecer el andlisis del proyecto a pesar de reiterar el
planteamiento de eliminar el sistema de reclamaciones frente a administradores, el régimen
sancionatorio y el esquema de inspeccidn, vigilancia y control, exponemos a continuacion
nuestras consideraciones particulares sobre los Articulos 57 a 63 del Proyecto de Ley que
contienen el Régimen Sancionatorio para administradores, asf:

1. No es claro si la norma procedimental que se aplicard a este tipo de actuaciones es el
procedimiento administrativo general (Parte Primera Arts. 34 a 45) o el procedimiento
administrativo sancionatorio (Parte Primera Arts. 47 a 52) de la Ley 1437 de 2011. No
sobra sefialar que la imposicién de sanciones debe tener un procedimiento definido desde
la misma ley, con el fin de que sea transparente y garante del debido proceso.
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1I. Se determina que el incumplimiento de la mayorfa de los numerales del Articulo 51
(Funciones del Administrador) pueden llegar a ser infracciones graves o muy graves; sin
embargo, no hay un criterio claro y diferenciador que le permita al operador graduar la
conducta de forma objetiva. Es decir, queda a eleccién o criterio del operador si se
tipifica como falta grave o muy grave.

IILI. El Unico eriterio que determina la diferencia entre infracciones graves o muy graves es
el hecho de que el incumplimiento del Articulo 51 acarree dafios y perjuicios; sin
embargo, quien debe analizar las circunstancias para valorar si existen dafios y/o
perjuicios y tasarlos debe ser un juez de la Repiblica.

6. Lo relacionado con Vivienda Turistica contenido en el Proyecto de Ley No, 205
de 2022 Céamara.

Desde la vision de los administradores, el cambio que propone el presente proyecto al
establecer la vivienda turistica como regla general, abre una puerta delicada para que
cualquier copropiedad, aun si tener las condiciones necesarias, pueda prestar el servicio de
vivienda turistica.

Abrir la posibilidad puede generar un riesgo para los copropietarios y residentes permanentes,
siendo expuestos a riesgos como la circulacién de variados volimenes de personas en las
zonas comunes, alteraciones en la convivencia y sometiendo la copropiedad a los riesgos
tradicionales del turismo como, la trata de blancas, la pornografia infantil, la explotacién
sexual entre otros, menoscabando asf los derechos bésicos de los residentes.

Adicionalmente, realizar esta modificacién en la regulacién implicarfa ajustar toda la
normativa existente sobre la vivienda turistica y los requisitos que actualmente se exigen para
desarrollar esta actividad al interior de una copropiedad.

7. Servicios de hospedaje y alojamiento en la propiedad horizontal (vivienda
turistica) Proyecto de Ley No. 205 de 2022 Cémara.

El Articulo 73 del Proyecto de Ley mediante el cual se adiciona el Articulo 107 a la Ley 675
de 2001, determina los lineamientos para la prestacion de servicios de hospedaje o
alojamiento en los inmuebles sometidos a propiedad horizontal.

Como lo hemos expresado desde la radicacién del proyecto ante la honorable Cdmara de
Representantes, y hoy lo reiteramos ante el Honorable Senado de la Republica,
respetuosamente consideramos que debe eliminarse la disposicion en comento en la forma
en que ha sido concebida y redactada, esto es, estableciendo que a partir de la expedicién de
lanorma los servicios de alojamiento se presuman permitidos en las propiedades horizontales
y que la prohibicién de los mismos deba hacerse constar mediante decision del maximo
érgano social reflejada en la modificacion de los reglamentos de propiedad horizontal para
incorporar dicha prohibicion. 7 3

Lo anterior, en nuestro sentir afecta derechos adquiridos de los propietarios de las unidades
privadas sujetas al régimen de propiedad horizontal quicnes bajo el actual sistema tienen la

seguridad de que los inmuebles de los que son titulares tienen un uso y destinacién especificas
derivadas de la licencia de construccion y de las condiciones particulares definidas en el
reglamento de propiedad horizontal bajo el cual adquirieron el inmueble del caso, reglamento
éste que en su momento no incluia la posibilidad que prevé hoy la propuesta normativa en
comento que, de haber existido, eventualmente no los habria llevado a adoptar la decision de
adquisicion adoptada previamente.

Adicional a lo expresado, pero en linea con esta argumentacion, con el texto propuesto existe
el riesgo de generar un impacto econdmico desfavorable en el precio de los inmuebles que
forman parte de la agrupacién del caso, afectando el patrimonio de la poblacién colombiana.
Lo antetior, como resultado de la desarticulada e inconsulta proliferacion de unidades que se
destinen a unas actividades que como las propuestas son de carécter transitorio, afectando la
estabilidad en las relaciones de los ocupantes de los inmuebles (propietarios, arrendatarios,
ete) en su entorno mds intimo e inmediato, méxime si se considera que la necesidad que se
pretende satisfacer con esas ocupaciones temporales para hospedaje o alojamiento estin
normalmente asociadas a la diversion y el esparcimiento, en perjuicio de la unidad, la
convivencia pacifica y la seguridad de todos los propietatios, arrendatarios y en general de
todos los ocupantes y demds actores que interactiian en mayor o menor medida en el marco
de una edificacion sujeta al régimen de propiedad horizontal.

Respetuosamente debe tenerse presente que las edificaciones sometidas al régimen de
propiedad horizontal son, sin lugar a duda, un ecosistema fundamental de 14 vida en sociedad.
Se trata de un régimen sustentado en una filosofia y unas reglas basicas definidas desde su
nacimiento, que s6lo pueden ser objeto de medificaciones mediante la manifestacién clara,
expresa y directa de quienes ostentan la titularidad del dominio de las unidades que las
componen.

Ademés de lo expresado, la expedicién de la norma, tal y como se encuentra planteada
actualmente en el Proyecto de Ley, generaria grandes e innecesarios esfuerzos y la asuncion
de unos costos adicionales para las copropiedades existentes que no desean (y por ello sus
reglamentos actualmente no lo contemplan) que los inmuebles que las conforman se destinen
a los servicios de hospedaje o alojamiento. Lo expresado, en la medida en que establecer la
prohibicién para prestar esos servicios en caso de ser aprobada el artfculo en cuestién
implicaria la necesidad de convocar a las asambleas de las copropiedades, mediando mayorfa
calificada aprobatoria y adecuar los reglamentos adelantando los trdmites notariales y de
registro correspondientes.

De otra parte, se estima necesario sefialar que no es de reeibo el argumento que ha sido
expresado por algunos en el sentido de que no aprobar el articulo en los términos propuestos
vulnera el derecho de propiedad del titular de un inmueble en Colombia. Lo anterior por
cuanto la propiedad horizontal desde el punto de vista de su naturaleza juridica y desde la
perspectiva de la teorfa jurfdica es considerada como una propiedad especial, en la que
confluyen bienes de propiedad privada y bienes comunes, todo ello dentro de un marco
superior basado en principios fundamentales tales como la convivencia pacifica, la
solidatidad social, el respeto de la dignidad humana, entre otros, ptincipios todos estos

incluidos en el objeto mismo de la Ley 675 de 2001 y que estan siendo plenamente avalados
en el proyecto de ley bajo estudio. En ese sentido, y acudiendo también a la funcién social
de la propiedad, es conducente afirmar que los derechos de los propietarios de las unidades
privadas en el régimen de propiedad horizontal tienen un alcance que en manera alguna puede
afectar los intereses y derechos del conglomerado social que conforma la agrupacion del
caso, ni pueden anteponerse a la decision colectiva y democrética que debe adoptarse si se
desea modificar las condiciones para el uso y disfrute de los inmuebles conforme a lo
establecido en un reglamento de propiedad horizontal que ha sido previamente acogido, bien
sea de manera individual por cada propietario en el momento de la adquisicion del inmueble
y/o mediante una decisién colectiva adoptada con el fin de reformarlo.

En consecuencia y considerando que las copropiedades residenciales, en principio, tienen
vocacién residencial y de permanencia, en nuestro entender es correcta la estructura
normativa actual que exige autorizacion expresa de la mayoria de los copropietarios para su
expresa consagracion en el reglamento de propiedad horizontal.

Ahora bien, si se quisiera aprovechar esta ventana legislativa para dar claridad y seguridad
sobre el tema en comento y fortalecer la normatividad actualmente vigente contenida en el
Decreto Nacional 1074 de 2015, reglamentario del sector Comercio, Industria y Turismo, en
el que se compil6 el Decreto Nacional 2590 de 2009 que consagra las normas a partir de las
cuales surgié la vivienda turistica como figura juridica que con el paso del tiempo y la
normatividad expedida es reconocido como un régimen que respeta las decisiones de las
mayorias, es dable considerar:

1. Modificar la norma propuesta, en el sentido de indicar expresamente que los servicios
de alojamiento u hospedaje pueden ser prestados en las propiedades horizontales
actualmente existentes siempre y cuando la Asamblea de Copropietarios asf lo determine
con las mayorias exigidas por la misma Ley 675 de 2001 y lo consigne en el reglamento
de propiedad horizontal del caso. En otras palabras, dar rango legal al statu quo vigente
actualmente.

1. Mantener el numeral 9 del articulo 6° del proyecto de Ley que modifica el articulo 5°
de la Ley 675 de 2001 que se refiere a la necesidad de consignar esta posibilidad de
manera explicita en los reglamentos de las propiedades horizontales construidas con el
objeto exclusivo de prestar el servicio de hospedaje o alojamiento; lo anterior, con el fin
de que las propiedades horizontales ya existentes no queden autométicamente afectadas
por la autorizacion legal general que se pretende con el texto propuesto y,
consecuentemente, puedan ejercer su derecho a deliberar y votar la proposicion
relacionada con la autorizacion de la vivienda turistica en su copropiedad.

Presidencia Ejecutiva Nacional
presidencia@acodres.com.co

Bogota, D. C., enero 30 de 2023

Sefiores

COMISION | CONSTITUCIONAL

HONORABLE CAMARA DE REPRESENTANTES
debatescomisionprimera@camara.gov.co

LC

Respetados Sefiores:

La Asociacién Colombiana de la Industria Gastronémica, como gremic especializado
del sector, solicita su inscripcién para participar en la Audiencia Publica que se realizara
en el municipio de Caijica, referente a los proyectos de ley que buscan reformar y
actualizar el régimen de propiedad horizontal (PL No 205 y 282 de 2023).

Debido al impacto que tienen estas iniciativas en el sector gastrondmico, solicito sea
inscrita directamente mi participacion como Presidente Ejecutivo Nacional, adjuntando
al presente oficio los puntos de andlisis que consideramos y que motivan la referida
Audiencia Publica.

Atentamente,

LERMO HENRIQUE GOMEZ PARIS
residente Ejecutivo Nacional
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Presidencia Ejecutiva Nacional
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CONSIDERACIONES DE LA INDUSTRIA GASTBONOMICA COLOMBIANA FRENTE A
LAS INICIATIVAS DE LEY DE REFORMA DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

El servicio de alojamiento temporal o vivienda turistica, tiene impacto directo en las dindmicas
de destinos turisticos gastronémicos en el mundo entero, lo que hace que la opinién del gremio
sea pertinente ante cualquier propuesta que busque alterar la operacién de esta dinamica
turistica. Encontramos el texto radicado por la HR Olga Lucia Velasquez como restrictivo de
los servicios de alojamiento temporal, y el del HR Oscar Sanchez atendiendo un vacio legal en
materia de propiedad horizontal y vivienda turistica, al responder a la solucién de problemas
asociados a convivencia y violacion al régimen de propiedad horizontal, seguridad para no
desincentivar al crecimiento de la industria del turismo.

Por lo anterior, la propuesta del HR Sanchez resultaria apropiada para responder a las actuales
necesidades en materia de turismo y propiedad horizontal, en cambio, la presentada por la
representante Velasquez estaria en contra de la democratizacién del turismo, el disfrute de la
propiedad privada y limitaria la generacion de ingresos extras a las familias.

1°. Turismo y gastronomia.

La Organizacién Mundial del Turismo le atribuye a la gastronomia el 86 por ciento de la decision
de un turista de regresar a un destino o recomendarlo, convirtiendo a esta actividad en
determinante para consolidar destinos. La oferta gastronémica en Colombia ha adquirido
durante los Ultimos afos una relevancia fundamental que permite potenciar desde los alimentos
y bebidas preparados més sofisticados hasta los ligados a la economia popular y los portadores
de tradicién, garantizando una oferta turistica incluyente, respetuoso de las costumbres,
tradiciones y reglas de los habitantes locales, clamando por un componente contundente en
cuanto a turismo responsable y sostenible.

La gastronomia no ofrece altas barreras de entrada a quienes acuden a la preparaciéon de
alimentos y bebidas como alternativa de subsistencia. Ademéas de la necesaria existencia de
una cadena de servicio integradas por personas para su operacion, su rol articulador con la
produccién agropecuaria convierte al sector en generador intensivo de oportunidades de
ingreso y empleabilidad, caracterizandose por brindar los mayores espacios para mujeres y
primer empleo.

La dinamica y posibilidades de desarrollo de la oferta gastronémica la impulsa con particular
fuerza la aparicion de consumidores extranjeros, interesados por descubrir sabores y
aproximarse a la cultura de los destinos por medio de la preparacién de alimentos y bebidas.
En la medida en que se facilite la llegada de turistas extranjeros, mejor oportunidad de la
industria gastronémica para desarrollar social y econémicamente a las comunidades que
dependen de la operacion de restaurantes.

La aparicion de plataformas que le permite a propietarios de distintas condiciones
socioecondmicas, habilitar a sus apartamentos como prestadeores del servicio de alojamiento,
ha abierto vportunidades de fortalecimiento de la oferta gastrondmica del destino que activa al
servicio, posicionando rutas gastronémicas que le dan visibilidad y mayer demanda a ofertas
no pertenecientes a zonas de desarrollo turistice ya posicionado, Este es, sin dudarlo, un
impacto positivo que confirma la vocacién democratica del turismo como recurso generador de
oportunidades. |

2°. Efectos de la propuesta de articulado de la H.R. Veldsquez

- Econémicas: los negocios locales y las economias populares se verdn ampliamente
afectados pues s& amplian las barreras para su operacion y se reducird su nimero de
compraderes, generando un desincenfivo para la generacién de empleos y la blisqueda
de oportunidades de ingresos, especialmente én zonas sin posicionamiento turistico.

- Impide la democratizacion del turismo: La iniciativa impone batreras en [a prestacion
del servicio de alojamiento, ef cual es Ja columna veriebral del sector y debe ser
accesible para el ingreso de nGévos actores, en lugar de reservar privilegios a zonas
turisticas posicionadas.

= Inconstitucional: la propuesta. carece de unidad de materia (art: 158 CPC) pues
pretende que el POT entre a regular aspectos internos de Jas copropiedades,
desconociendo que el ordenamiento territorial debe ser reguiada por una ley orgénica
de ordenamiento territarial, tal como lo reconocié la sentencia C-795 de 2000,

Sumado a lo anterior, la propuesta es violatoria de los derechos 4 la propiedad privada
y libre empresa {(art. 58 y 333 CPC) toda vez que busca impedir que las personas
desarrollen actividades licitas y reguladas dentro de sus propiedades y ademas, genera
limitacién al uso de los bienes desconociendo la voluntad de los individuos para
desarroliar su estilo de vida.

3°. Efectos de la propuesta de articulo del H.R, Sanchez.

- Econdémica: con la reglamentasion idénea del alojamiento temporal, se impulsa el
sector del turismo, aumentando el numero de visitantes (locales y extranjeros),
fortaleciendo toda la cadena de valor (comercio) en donde los pobladores locales
pueden encontrar nuevas oportunidades de ingresos, ya que incentiva la demanda de
los difergntes productos y servicios. Se estima que por cada USD$10 gastados en
alojamiento, los huéspedes invierten WSD$48 en gastos adicionales de restaurantes,
transporte, etc. Ademds, a través del alojamiento temporal se fortalece el modelo para
el desarrollo de barrios periféricos.

- Democratizacién del turismo: el actual Plan Sectorial de Turisme busca aumentar la
oferta y demanda del sector. Los prestadores de servicios turfsticos son el principal
moter para incrementar la fegada de turistas que inciden directamente en la oferta y la

demanda del sector, es por ello que se deben generar reglas claras con el fin de
promover el ingreso de nuevos actores y de esta manera aumentar la oferta de servicios
y diversificar los destinos turisticos. Ademas, encontramos armonia de este proyecto
con las bases del proyecto del Plan Nacional de Desarrollo que entra a debate en el
Honorable Congreso de la Republica.

- Solucién al vacio normativo: con la pandemia cov-sars-2, se hizo evidente la relacion
entre vivienda turistica y alojamiento temporal, dado que cada vez es mas comun la
prestacion de este servicio en las propiedades horizontales. Esta simbiosis debe ser
regulada adecuadamente, buscando generar un equilibrio entre las partes. Esta
propuesta aporta una regulacién adecuada, correspondiendo al marco juridico y
normativo vigente y respondiendo a la atencién de problematicas de seguridad y
convivencia, sin afectar el buen disfrute de la propiedad privada, ya que deja en manos
de las Juntas de Propietarios, la posibilidad de restringir los servicios de alojamiento
temporal en lugar de imponerla a través de normas como el POT, que desde el punto
de vista juridico no le corresponde su regulacion.

A
La Lonj

El gremio inmobiliario
de Medellin y Antioquia

Anilisis Proyecto de Ley 301 de 2020 modificatorio Ley 675 de 2001

Del estudio al proyecto de ley realizado por el Comité de Propiedad Horizontal de la
Corporacién, respetuosamente quisiéramos presentarles algunos comentarios para su
consideracion:

1. Sobre los principios de la Ley incluid

en el articulo 3 del proyecto:

La modificacion que se propone del articulo 2° de la Ley 675 de 2001 agrega una
serie de principios a los cinco esenciales que contiene hoy dia la normativa que busca
ser modificada.

Consideramos que no es necesario modificar el articulo pues como hoy se encuentra
contempla los elementos bésicos que atienden de manera especifica a las
copropiedades y que no estdn regulados de manera especial en otros cuerpos
normativos. Los principios que se agregan en unos casos como es lo relacionado con
la no discriminacién y las condiciones sobre movilidad reducida, ya se encuentran
contenidos en la Constitucién politica o en normas que tratan la materia especifica
como es el tratamiento de datos personales, manejo de la informacién y la tenencia
de animales domésticos.

Adicionalmente, no parece adecuado incluir condiciones que son principios
generales del derecho y consignados como principios de la Ley en lugar de evitar
conflictos pueden llegar a generarlos, es asf para las disposiciones que hablan sobre
autonomia de la voluntad privada o procedimientos contractuales de cada
copropiedad. Recordemos que la propiedad tiene una funcién social que india que el
ciudadano sujeto de derechos, debe ejercer esos derechos bajo el cumplimiento de
las condiciones legales particulares a cada caso. Estando en el ambito de la propiedad
horizontal esa autonomia ya existe como principio general de orden constitucional,
estipularla también en la Ley dificulta para el administrador y 6rganos de gestién
exigir el respeto de las normas legalmente establecidas ya sea a través de
reglamentos como de la Ley.

Se suma a esta problematica que al consignarlo dentro de los principios se trata de
un precepto general para obra de la Ley completa sin que haya lugar a una
reglamentacion que defina el alcance de lo sefialado alli.

Mientras que lo relativo a actividad contractual, es un asunto de carcter particular
que debe atender las condiciones de cada copropiedad sin que haya lugar y en
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cambio sea un desacertado establecerlo como principio. El numeral 13 del que
hacemos referencia establece condiciones como la obligacion de tener “pluralidad
de cotizaciones”, asuntos especificos que no deberian atenderse en normas generales
pues cada situacion y copropiedad particular tiene necesidades especificas.

Agregan elementos innecesarios, dentro de los ocho adicionales se encuentran
elementos que son objeto de normas especiales como son [*] y adicionalmente se
ven dos numerales que pueden llegar a ser problematicos, por una parte poner la
autonomia de la voluntad privada, que ya es un principio constitucional que cobija a
todos los ciudadanos, dejarlo como principio dentro de la Ley de ph puede dar el
mensaje errado a los copropietarios de estar por encima de las normas que los
regulan al interior de la misma.

Y frente al tema de la actividad contractual, vemos que se entra a tocar de manera
general elementos que son del manejo y operacion de la copropiedad y que entrarian
a restringir la labor propia del administrado. Siendo innecesario pues la
responsabilidad del administrador y consejeros no solo es materia de la norma en
articulos posteriores, sino que leyes como la Ley 222 del 95 ya tocan de manera
especial y tienen aplicacion en la administracion como persona juridica que es.

Es ademds problemético que se incluyan dentro de las definiciones elementos
particulares en principios que son generales y se puede llegar a desdibujar las
funciones de los érganos como el consejo de administracion, asignando desde la
norma una labor de coadministracion e incluso para la asamblea y los copropietarios,
segun el Gltimo apartado del numeral trece.

Ya para las sociedades existen métodos de control, revisoria fiscal, mecanismos de
consulta y acciones contra los administradores cuando un copropietario considere
que se estéd violentando la labor.

2. Sobre las definiciones incluidas en el articulo 4 del proyecto:

Se evidencia una confusion en lo que debe atender el articulo destinado a las definiciones
dentro de una norma, puesto que se agregan tramites en un apartado de definiciones que

ademds ya son objeto de regulacién dentro de la misma Ley 675 y de normatividad
urbanistica especifica.

Consideramos innecesario incluir términos como 1, el 2 no se define un término con el
mismo término por lo que no corresponde a una definicién y ademds se mezcla lo que
es la actividad con el oficio, encontrando que no resulta un numeral necesario. Para lo

que se busca en el numeral 2 basta el 3 en donde se encuentra que se dejan como
definiciones acciones del administrador. Se incluye como definicién no lo que es el
administrador sino lo que hace en verbos como ejecutar, ejercer, cumplir, por lo que se
recomienda dejar como definicién genérica con el requisito que debe cumplirse de
acuerdo a la misma norma:

“Administrador de propiedad horizontal: persona que cumplié con los requisitos de
acreditacion de idoneidad establecidos en la presente ley y demds normas que la
reglamenten. En caso de tratarse de una persona juridica, el administrador delegado para
cada copropiedad debera cumplir con los requisitos antes mencionados”.

Se agregan un gran nimero de definiciones que en la mayoria de los casos no resultan
necesarias por cuenta de ser regulaciones objeto de otras leyes o de rango constitucional,

\que solo consiguen hacer mucho més extensa la Ley, pero no son materia de la Ley 675,

omo lo relacionado con normatividad urbanistica. |

3. Usodelast !

gias de la infor y las comu i

. Es clara la importancia de las tecnologfas de la informacion y las comunicaciones
para mejorar ¢l relacionamiento de los copropietarios con la administracién de la
propiedad horizontal, no obstante, su uso debe de ser opcional teniendo en cuenta
que no todas las copropiedades tienen las mismas necesidades, por lo que su
implementacién no serfa beneficiosa en todos los casos, servicios como el pago de
la cuota de administracién a través de medios virtuales puede generar mayores
dificultades en copropiedades con alto ntimero de adultos mayores, por ejemplo.

Adicionalmente, encontramos en el proyecto de Ley un listado de la informacién
que se considera como relevante para el funcionamiento de la propiedad horizontal,
la cual, segin el texto, debe ser publicada en el sitio web de la copropiedad, sin
embargo, puede ser més pertinente otorgar la funcién de determinar la informacion
que debe ser publicada, al consejo de administracion de cada copropiedad, toda vez
que, exigir la publicacién de informacién como los las convocatorias de contratos
que realice la propiedad horizontal y copias de los contratos suscritos puede
deslegitimar la razén de ser del consejo y de la administracién derivando en una
micro gerencia.

4. Registro Unico Nacional de Administradores de Propiedad Horizontal.

Como ya se sugiri6, vemos que los profocolos de registro de consejos de
administraciones y copropiedades son trémites innecesarios que no aportan a la
profesionalizacién y organizacién de la persona juridica de la propiedad horizontal.

En su lugar, sugerimos que se retome la idea de un Registro Unico de
Administradores de Propiedad Horizontal, como requisito para ejercicio de la
actividad, tras la validacién de condiciones de idoneidad mediante la acreditacién
del conocimiento. Este registro deberia ser llevado por una entidad estatal como el
ministerio de vivienda o el interior y no cdmaras de comercio que se limitan a los
trémites, pero no verifican el cumplimiento de calidades de la persona.

L Si bien es cierto que el control y registro de los administradores de propiedad
i1 horizontal es necesario y til para llevar un seguimiento de esta actividad, es
importante que el registro sea accesible para todos, por lo que seria conveniente
especificar en el articulo su cardcter gratuito y su administracién estatal.

Frente a los requisitos para realizar el registro serfa conveniente establecer una escala
atendiendo a las distintas categorfas de las propiedades horizontales, adicionalmente
y tendiente a la profesionalizacién del sector se sugiere exigir el cumplimiento de
las distintas normas técnicas sectoriales alusivas a' la administracion de
copropiedades.

- Asuntos de vigilancia y control de administradores en PL 205 Oscar Sanchez:

A. Registro Unico de Ad radores de Propiedad Horizontal - RUAPH:

El Articulo 51 del Proyecto de Ley, que adiciona el articulo 88 de la Ley 675 de
2001, establece que la administracién del Registro Unico de Administradores de
Propiedad Horizontal — RUAPH corresponderd directamente a las cdmaras de
comercio de nuestro pais, entidades éstas que FEDELONJAS sin duda alguna
considera como unos actores con incuestionable transparencia, idoneidad y amplia
capacidad operativa, tecnolégica y financiera que les permite desarrollar con calidad
y con la cobertura geogréfica requerida, la administracién del Registro tnico
Nacional de Administradores de propiedad Horizontal. Reconociendo que el articulo
propuesto utiliza la expresion “administrar” para definir la actividad que
desarrollarian las camaras de comercio, proponemos que el proyecto incluya un claro
mandato para que una entidad estatal del orden nacional (Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, por ejemplo) sea el responsable superior de la conceptualizacién

y utilizacién de la informacién recopilada, lo que permitird al Estado colombiano la
definicion y ¢jecucion de politicas y actividades que beneficien a los administradores
de la propiedad horizontal, al régimen de propiedad horizontal en su conjunto y, lo
mas importante, a las personas que bajo cualquier tipo de relacién juridica
(propietarios, arrendatarios, usuarios, prestadores de servicios, etc) utilizan
inmuebles con uso residencial o no residencial sujetos a este régimen especial.

B. Requisitos para inscripcion en el Registro Unico de Administradores de
Propiedad Horizontal - RUAPH.

El articulo 56 del proyecto, que adiciona el articulo 93 a la Ley 675 de 2001,
establece los requisitos para la inscripeion en el Registro Unico de Administradores
de Propiedad Horizontal — RUAPH. Sobre el particular, y siendo evidente la sana
intenci6n que sustenta la propuesta normativa, respetuosamente se estima que no es
conducente establecer unos requisitos que cercenan o limitan el ejercicio legal de un
oficio, a partir de la exigencia de una idoneidad académica circunscrita a los temas
exclusivamente asociados a la propiedad hotizontal como tal.

Las calidades y condiciones predicables de un administrador idéneo en la actualidad
pueden provenir de la experiencia y el conocimiento en gran variedad de actividades
que lo habilitan para administrar adecuadamente una edificacion sujeta al régimen,
bien sea esta de cardcter residencial o no residencial.

Ademas, conviene tener en cuenta que el administrador de propiedad horizontal
ejerce un oficio asimilable al cargo de gerente de una empresa de cualquier otro
sector; incluso, debe recordarse que la propiedad horizontal genera una persona
juridica que es catalogada legalmente como una entidad sin 4nimo de lucro (ESAL).
Por lo anterior, limitar la formacién académica en grado de tecnélogo y para aspectos
especificamente circunscritos a la propiedad horizontal desconoce la indiscutible
similitud que existe entre la administracion o gerencia de una propiedad horizontal
con la administracién o gerencia de otro tipo de entidades sin &nimo de lucro o de
empresas comerciales, en la medida en que el administrador de propiedad horizontal
no s6lo debe saber de ésta (conocimiento especifico) sino de otras dreas como son
gestion financiera y tributaria, gestion de proyectos, gestion de talento humano,
mantenimiento, organizacién, mercadeo, gestion del riesgo, entre otras, que pueden
ser predicables de personas que ostenten otros titulos académicos.

Ahora bien, teniendo en cuenta que el texto propuesto precisamente hace referencia
al Marco Nacional de Cualificaciones, deberfa ser dicho marco el fundamento de
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una propuesta normativa que difiere de la incluida en el proyecto de ley. En efecto,
las calidades exigidas para el administrador deberfan formar parte del catdlogo de
cualificaciones que debe consolidarse a partir 3 de lo dispuesto en el articulo 194 de
laLey 1955 de 2019, con un robusto desarrollo que no se-circunscriba a la redaceion
de un articulo en el marco normativo propio del régimen de propiedad horizontal,
para que sea dicho catdlogo el que precisamente contemple las distintas calidades y
aptitudes que consecuentemente determinardn el nivel de idoneidad de los
administradores y su reconocimiento y remuneracion en el mercado laboral.

Con lo anterior, las propiedades horizontales tendrén la oportunidad de contratar
administradores dentro de una amplia gama de posibilidades, con una calificacion
objetiva de sus habilidades y con perfiles claramente diferenciables que pueden
ajustarse de manera efectiva a sus necesidades y presupuestos. Por lo expresado, la
propuesta es eliminar el articulo contenido en el proyecto o, a lo sumo, redactar una
propuesta general que remita al Marco Nacional de Cualificaciones para que sea en
este escenario en el que en su momento determine el catdlogo de cualificaciones que
establezca las condiciones, requisitos y/o aptitudes que deben predicarse de los
administradores de propiedad horizontal en Colombia.

C. Disposiciones sobre reclamaciones en contra de administradores de
propiedad horizontal, sobre el régimen sancionatorio y sobre inspeecion,
vigilancia y control de la propiedad horizontal.

El Articulo 53 del Proyecto de Ley, que adiciona el Articulo 90 ala Ley 675 de 2001,
determina que las alcaldias municipales y distritales sean las llamadas a conocer y
resolver las reclamaciones interpuestas contra de los admmxstradores de propiedad
horizontal.

Adicionalmente, el Articulo 65 del Proyecto de Ley, a través del cual se adiciona el
Articulo 101 a la Ley 675 de 2001, determina que las labores de inspeccién,
vigilaneia y control respecto del cumplimiento de la Ley y los reglamentos de
propiedad horizontal reside también en las alcaldias de municipios y distritos del
Pais. La carga laboral, logfstica, administrativa y econdmica que se generarfa por la
ejecucion de las actividades encomendadas a través de la norma propuesta, unida a
las ya exigentes y de trascendental importancia que desatrollan los entes territoriales,
respetuosamente nos conducen a solieitar que seelimine la delegacién de tales

funciones en las alcaldfas municipales y distritales como o proponen los articulos
53y 65 del proyecto.

| requiere un sistema integrado y coherente como el que s¢ pretende, como la
| aplicacién arménica y coherente de la normatividad vigente y el desarrollo de una

. correspondientes,

Cabe destacar que la eliminacién de estos articulos generaria domo consecuencia
automética, por sustraccién de materia, la eliminacion de los articulos 57 a 63 del
proyecto, articulos estos 1ltimos sobre los que en todo caso presentaremos nuestras
consideraciones particulares en lineas posteriores de este eserito.|

Como complemento de lo expuesto, estimamos que el régimen de propiedad
horizontal debe desarrollarse de manera armdnica y unificada en todo el territorio
nacional, lo que consideramos de dificil cumplimiento con las propuestas contenidas
en los articulos 53 y 65 del proyecto. Lo anterior, no sélo por la indiscutible asimetria
en la capacidad presupuestal y administrativa que se presenta entre los municipios
de nuestro pafs, sino también porque la atribucién de funciones sancionatorias en
representantes de- cada alcaldia, asi como el ejercicio de las actividades de
inspeecibn, vigilancia y control por parte de cada uno de dichos entes territoriales
sin duda generarén en el territorio nacional la eventual imposicién de sanciones y el
ejercicio como tal de las actividades de inspeceidn, vigilancia y control sustentados
en criterios diversos, disimiles, probablemente contradictotios y con un alte nivel de
subjetividad, todo lo cual impedira tanto la construceidn de la unidad conceptual que

Jjurisprudencia uniforme referida al ejercicio de la actividad de los administradores
y de la propiedad horizontal como tal.

Actualmente nuestro ordenamiento juridico permite acudir a los Jueces de la
Reptiblica para atender las reclamaciones frente a los administradores de propiedad
horizontal, lo cual no puede desconocerse que es materia de cuestionamientos que
generan una sentida inconformidad y un evidente sentimiento de ausencia de acceso
a la justicia por parte de los ciudadanos en los temas relacionados con la propiedad
horizontal y sus administradores. Sin embargo, es evidente que estas falencias son
atribuibles principalmente a situaciones asociadas a las carencias presupuestales y
administrativas de nuestra respetada rama judicial y no a que conceptual y
filoséficamente haya dejado de ser acertado que un honorable y respetable Juez de
la Republica sea el llamado a dirimir las controversias y establecer las sanciones

En ese sentido, estimamos que el ejetcicio de la funcidn sancionatoria requiere de
funcionarios capacitados, que en el caso que nos ocupa exige conoger y comprender
el régimen de propiedad horizontal, su filosofia, su funcionamiento, pero también el
régimen juridico del dominio o propiedad, del contrato de arrendamiento, del Cédigo

Nacional de Policia, entre otros, todo ello acompafiado de fundamentos conceptuales
claros en materia de convivencia pacifica, seguridad, prestacion de servicios,
conocimiento de aspectos financieros, presupuestales, contables, etc.

Lo anterior no se logra de un momento a otro con funcionarios de las alcaldfas que
son competentes en las actividades que actualmente desarrollan pero que no cuentan
con los conocimientos previos en estas materias ni estan al tanto de la esenciay la
dinémica propia de la propiedad horizontal en Colombia, lo que se constituye en un
riesgo inminente para la correcta y objetiva aplicacion de sanciones sobre
comportamientos y actuaciones de los administradores de propiedad horizontal y de
las propiedades horizontales como tales.

Para aportar en la construccion de un sistema sancionatorio propio y de un esquema
de vigilancia, inspeccion y control de la propiedad horizontal en Colombia, la
propuesta podrfa estar encaminada en la creacién de un sistema wunificado,
jerdrquicamente organizado, dependiente de una entidad del orden nacional con
cobertura y alcance en todo el tertitorio nacional, Se requiere de una estructura que
cuente con funcionarios especializados en la materia que garanticen el manejo
unificado de la informaci6n, la implementacion de politicas y procedimientos
uniformesy la adopei6n de unas decisiones que generen una jurisprudencia uniforme
que brinde estabilidad, confianza y 5 seguridad en el sistema, en beneficio de los
administradores de la propiedad horizontal, de sus érganos colegiados, de todos los
actores que interactian en estas (seryicios de vigilancia, aseo, contaduria, ete) y, se
insiste, de la ciudadania en general que sin duda alguna tiene un permanente contacto
con este trascendental sistema para la vida en comunidad en nuestra sociedad.

De otra parte, y con el 4nimo de enriquecer el analisis del proyecto a pesar de reiterar el
planteamiento de eliminar el sistema de reclamaciones frente a administradores, el
régimen sancionatorio y el esquema de inspeccidn, vigilancia y control, exponemos a
continuacién nuestras consideraciones particulares sobre los Articulos 57 a 63 del
Proyecto de Ley que contienen el Régimen Sancionatorio para administradores, asi:

L No es claro si la norma procedimental que se aplicard a este tipo de actuaciones es
el procedimiento administrativo general (Parte Primera Arts. 34 a 45) o el
procedimiento administrativo sancionatorio (Parte Primera Arts. 47 a 52) de Ia Ley
1437 de 2011. No sobra sefialar que la’ imposicién de sanciones debe tener un
procedimiento definido desde la misma ley, con el fm de que sea transparente y
garante del debido proceso.

IL.  Se determina que el incumplimiento de la mayorfa de los numerales del Articulo 51
(Funciones del Administrador) pueden llegar a ser infracciones graves o muy
graves; sin embargo, no hay un criterio claro y diferenciador, que le permita al
operador graduar la conducta de forma objetiva. Es decir, queda a eleccion o criterio
del operador si se tipifica como falta grave o muy grave.

El tinico criterio que determina la diferencia entre infracciones graves o muy graves
es el hecho de que el incumplimiento del Artioulo 51 acarree dafios y perjuicios; sin
embargo, quien debe analizar las circunstancias para valorar si existen dafios y/o
perjuicios y tasarlos debe ser un juez de la Repablica.

M.

=

5. Lo relacionado con Vivienda Turistica en PL 205

Desde la vision de los administradores, el cambio que propone el presente proyecto
al establecer la vivienda turfstica como regla general, abre una puerta delicada para
que cualquier copropiedad, aun si tener las condiciones necesarias, pueda prestar el
servicio de vivienda turistica.

Abrir la posibilidad puede generar un riesgo para los copropietarios y residentes
permanentes, siendo expuestos a riesgos como la circulacién de variados voltmenes
de personas en las zonas comunes, alteraciones en la convivencia y sometiendo la
copropiedad a los riesgos tradicionales del turismo como, la trata de blancas, la
pornografia infantil, la explotacidn sexual entre otros, menoscabando asi los
derechos basicos de los residentes.

Adicionalmente, realizar esta modificacién en la regulacion implicarfa ajustar toda
la normativa existente sobre la vivienda turistica y los requisitos que actualmente se
exigen para desarrollar esta actividad al interior de una copropiedad.

8. Servicios de hospedaje y alojamiento en la propiedad horizontal (vivienda
turistica)

El Articulo 73 del Proyecto de Ley mediante el cual se adiciona el Articulo 107 a la
Ley 675 de 2001, determina los lineamientos para la pr de servicios de
hospedaje o alojamiento en los inmuebles sometidos a propiedad horizontal.

Como lo hemos expresado desde la radicacién del proyecto ante la honorable
Cémara de Representantes, y hoy lo reiteramos ante el Honorable Senado de la
Reptiblica, respetuosamente consideramos que debe eliminarse la disposicién en
comento en la forma en que ha sido concebida y redactada, esto es, estableciendo
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que a partir de la expedicién de la norma los servicios de alojamiento se presuman
permitidos en las propiedades horizontales y que la prohibicion de los mismos deba
hacerse constar mediante decision del méximo érgano social reflejada en la
modificacion de los reglamentos de propiedad horizontal para incorporar dicha
prohibicion,

Lo anterior, en nuestro sentir afecta derechos adquiridos de los propietarios de las
unidades privadas sujetas al régimen de propiedad horizontal quienes bajo el actual
sistema tienen la seguridad de que los inmuebles de los que son titulares tienen un
uso y destinacién especificas derivadas de la licencia de construccion y de las
condiciones particulares definidas en el reglamento de propiedad horizontal bajo el
cual adquirieron el inmueble del caso, reglamento éste que en su momento no inclufa
la posibilidad que prevé hoy la propuesta normativa en comento que, de haber
existido, eventualmente no los habria llevado a adoptar la decision de adquisicion
adoptada previamente. .

Adicional a lo expresado, pero en linea con estaargumentacién, con el texto
| propuesto existe el riesgo de generar un impacto econdmico desfavorable en el
| precio de los inmuebles que forman parte de la agrupacion del caso, afectando el
! patrimonio de la poblacién colombiana. Lo anterior, ‘como resultado de la
| desarticulada e inconsulta proliferacién de unidades que se destinen a unas

actividades que como las propuestas son de .cardeter transitorio, afectando la
estabilidad en las relaciones de los ocupantes. de los inmuebles (propietarios,
arrendatarios, ete) en su entorno maés intimo e inmediato, méxime si se considera que
la necesidad que se pretende satisfacer con esas ocupaciones temporales para
hospedaje o alojamicnto estdn normalmente asociadas a la diversién y el
esparcimiento, en perjuicio de la unidad, la convivencia pacifica y la seguridad de
todos los propistarios, arrendatarios y en general de todos los ocupantes y demés
actores que interactGian en mayor o menor medida en el marco de una edificacion
sujeta al régimen de propiedad horizontal.

Respetuosamente debe tenerse presente que las edificaciones sometidas al régimen
de propiedad horizontal son, sin lugar a duda, un ecosistema fundamental de la vida
en sociedad. Se trata de un régimen sustentado en una filosofia y unas reglas bésicas
definidas desde su nacimiento, que sélo pueden ser objeto de modificaciones
mediante la manifestacién clara, expresa y directa de quienes ostentan la titularidad
del dominio de las unidades que las componen.

Ademds de lo expresado, la expedicion de la norma, tal y como se encuentra
planteada actualmente en el Proyecto de Ley, generaria grandes e innecesarios
esfuerzos y la asuncion de unos costos adicionales para las copropiedades existentes
que no desean (y por ello sus reglamentos actualmente no lo contemplan) que los
inmuebles que las conforman se destinen a los servicios de hospedaje o alojamiento.
Lo expresado, en la medida en que establecer la prohibicion para prestar esos
servicios en caso de ser aprobada el articulo en cuestion implicaria la necesidad de
convocar a las asambleas de las copropiedades, mediando mayoria calificada
aprobatoria y adecuar los reglamentos adelantando los tramites notariales y de
registro correspondientes.

De otra parte, se estima necesario seflalar que no es de recibo el argumento que ha
sido expresado por algunos en el sentido de que no aprobar el articulo en los términos
propuestos vulnera el derecho de propiedad del titular de un inmueble en Colombia.
Lo anterior por cuanto la propiedad horizontal desde el punto de vista de su
naturaleza juridica y desde la perspectiva de la teorfa juridica es considerada como
una propiedad especial, en la que confluyen bienes de propiedad privada y bienes
comunes, todo ello dentro de un marco superior basado en principios fundamentales
tales como la convivencia pacifica, la solidaridad social, el respeto de la dignidad
humana, entre otros, principios todos estos incluidos en el objeto mismo de la Ley
675 de 2001 y que estan siendo plenamente avalados en el proyecto de ley bajo
estudio. En ese sentido, y acudiendo también a la funcién social de la propiedad, es
conducente afirmar que los derechos de los propietarios de las unidades privadas en
el régimen de propiedad horizontal tienen un alcance que en manera alguna puede
afectar los intereses y derechos del conglomerado social que conforma la agrupacion
del caso, ni pueden anteponerse a la decisién colectiva y democrética que debe
adoptarse si se desea modificar las condiciones para el uso y disfrute de los
inmuebles conforme a lo establecido en un reglamento de propiedad horizontal que
ha sido previamente acogido, bien sea de manera individual por cada propietario en
el momento de la adquisicion del inmueble y/o mediante una decision colectiva
adoptada con el fin de reformarlo.

En consecuencia y considerando que las copropiedades residenciales, en principio,
tienen vocacion residencial y de permanencia, en nuestro entender es correcta la
estructura normativa actual que exige autorizacion expresa de la mayorfa de los
copropietarios para su expresa consagracion en el reglamento de propiedad
horizontal.

Ahora bien, si se quisiera aprovechar esta ventana legislativa para dar claridad y
seguridad sobre el tema en comento y fortalecer la normatividad actualmente vigente
contenida en el Decreto Nacional 1074 de 2015, reglamentario del sector Comercio,
Industria y Turismo, en el que se compilé el Decreto Nacional 2590 de 2009 que
consagra las normas a partir de las cuales surgié la vivienda turistica como figura
juridica que con el paso del tiempo y la normatividad expedida es reconocido como
un régimen que respeta las decisiones de las mayorias, es dable considerar:

1. Modificar la norma propuesta, en el sentido de indicar expresamente que los
servicios de alojamiento u hospedaje pueden ser prestados en las propiedades
horizontales actualmente existentes siempre y cuando la Asamblea de
Copropietarios asi lo determine con las mayorias exigidas por la misma Ley 675 de
2001 y lo consigne en el reglamento de propiedad horizontal del caso. En otras
palabras, dar rango legal al statu quo vigente actualmente.

I1. Mantener el numeral 9 del articulo 6° del proyecto de Ley que modifica el articulo
5°de la Ley 675 de 2001 que se refiere a la necesidad de consignar esta posibilidad
de manera explicita en los reglamentos de las propiedades horizontales construidas
con el objeto exclusivo de prestar el servicio de hospedaje o alojamiento; lo anterior,
con el fin de que las propiedades horizontales ya existentes no queden
automaticamente afectadas por la autorizacion legal general que se pretende con el
texto propuesto y, consecuentemente, puedan ejercer su derecho a deliberar y votar
la proposicién relacionada con la autorizacién de la vivienda turistica en su
copropiedad.
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