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Resumen

El presente trabajo describe la forma cémo opera una propiedad horizontal en
Colombia, su evolucion y desarrollo, las funciones del administrador y cada uno de los
organos de gobierno y especificamente, como funciona el comité de convivencia; éste es
de vital importancia para que cada uno de los asociados tenga un acuerdo general con

cada uno de sus vecinos y copropietarios.

Abstract

The present work describes the way in which a horizontal property operates in
Colombia, its evolution and development, the functions of the administrator and each of
the governing bodies and specifically, how the coexistence committee works; this is vital
for each of the partners to have a general agreement with each of their neighbors and co-

owners.



Glosario de terminos utilizados en la propiedad horizontal

Para una mejor comprension del presente trabajo de investigacion se presenta a
continuacién algunos términos que pueden resultar no muy comunes y que ademas son
vitales para una adecuada interpretacion, se pretende ademas establecer una forma clara
de evidenciar el conocimiento de la ley 675 de 2001 y también las falencias

administrativas que pueden presentarse al interior de las propiedades horizontales.

Muchos términos tienen definiciones claras en los articulos de la ley de propiedad

horizontal y en especial en su articulo 3.

Reglamento de propiedad horizontal: Se refiere al estatuto que regula los derechos
y obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al
régimen de propiedad horizontal creado y aprobado en consenso por la misma asamblea.

Salida a la via publica: Caracteristica sefialada en la ley 182 de 1948, la cual se
refiere a la salida directa a la via publica, por medio de un pasaje o area destinada al uso

comun.

Coexistencia de bienes: Se refiere a la relacién entre la existencia de bienes privados
y comunes destinados, estos ultimos, al uso o servicio comdn de la unidad privada o de la

copropiedad.

Bienes comunes: Se refiere las partes del edificio o conjunto pertenecientes en
proindiviso a todos los propietarios de bienes privados que conforman el inmueble
sometido al régimen de propiedad horizontal, que por su naturaleza o destino facilitan la
existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion
de los bienes de dominio particular. Estos pueden ser esenciales, no esenciales y de uso

exclusivo.
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Propiedad horizontal: Es una forma especial de dominio, en la que concurren
derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre

el terreno y los demas bienes comunes.

Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia, estabilidad,
conservacioén y seguridad del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles para el
uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demas tendran el caracter de

bienes comunes no esenciales.

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados,
funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo, integrantes
de un edificio o conjunto sometido al regimen de propiedad horizontal, con salida a la via

publica directamente o por pasaje comun.

Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre
uno o varios lotes de terreno, que comparten, areas y servicios de uso y utilidad general,
como vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de cerramiento, porterias,
entre otros. Puede conformarse también por varias unidades de vivienda, comercio o

industria, estructuralmente independientes.

Edificio: Construccién de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno, cuya
estructura comprende un numero plural de unidades independientes, aptas para ser usadas
de acuerdo con su destino natural o convencional, ademas de areas y servicios de uso y
utilidad general. Una vez sometido al régimen de propiedad horizontal, se conforma por

bienes privados o de dominio particular y por bienes comunes.

Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular
se encuentran destinados al desarrollo de actividades mercantiles, de conformidad con la

normatividad urbanistica vigente.



5

Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular
tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria u oficinas, de

conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la

normatividad urbanistica vigente.

Reglamento de propiedad horizontal: Estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al

régimen de propiedad horizontal.”

Expensas comunes necesarias: Expensas comunes necesarias: erogaciones necesarias
causadas por la administracion y la prestacion de los servicios comunes esenciales
requeridos para la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del
edificio o conjunto. Para estos efectos se entenderan esenciales los servicios necesarios,
para el mantenimiento, reparacion, reposicion, reconstruccion y vigilancia de los bienes

comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con estos.

En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el
caracter de expensa comun necesaria, sin perjuicio de las excepciones y restricciones que

el reglamento de propiedad horizontal respectivo establezca.

Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter obligatorio
cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la ley 675 de
2001.

Coeficientes de copropiedad: Coeficientes de copropiedad: indices que establecen la
participacion porcentual de cada uno de los propietarios de bienes de dominio particular

en los bienes comunes del edificio o conjunto sometido al réegimen de propiedad



6

horizontal. Definen ademas su participacion en la asamblea de propietarios y la
proporcidn con que cada uno contribuira en las expensas comunes del edificio o conjunto,
sin perjuicio de las que se determinen por mddulos de contribucion, en edificios o
conjuntos de uso comercial o mixto. Texto subrayado declarado exequible por la corte

constitucional mediante sentencia c-522 de 2002.

Modulos de contribucion: indices que establecen la participacion porcentual de los
propietarios de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en relacion con los
bienes y servicios comunes cuyo uso Yy goce corresponda a una parte o sector
determinado del edificio o conjunto de uso comercial o mixto.

Propietario inicial: Titular del derecho de dominio sobre un inmueble determinado,
que, por medio de manifestacion de voluntad contenida en escritura publica, lo somete al

régimen de propiedad horizontal.

Area privada construida: Extension superficiaria cubierta de cada bien privado,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con

las normas legales.

Area privada libre: Extension superficiaria privada semi descubierta o descubierta,
excluyendo los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con

las normas legales.
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Introduccién

Las diferentes formas en que la humanidad ha tratado de convivir datan desde los
origenes; los cambios y la evolucién no solo afectan el desarrollo de las comunidades
sino también, la forma en que los humanos conviven y se asocian para formar
agremiaciones o nucleos, buscando fortalecerse como comunidad, tratando de alcanzar

metas comunes y trabajar en pro de la comunidad a la que se pertenece.

La propiedad horizontal es una respuesta, no solo al crecimiento poblacional sino
también a la bdsqueda de una convivencia en comunidad. La organizacion del estado
colombiano posee divisiones politicas que demarcan las regiones que lo componen, todo
con el objeto de salvaguardar el orden social y de tener un control efectivo sobre la

comunidad.

Las urbes se han expandido dentro del territorio, existen construcciones de tipo social
desarrolladas como respuesta a una necesidad de la poblacion en situacion de
vulnerabilidad y otras que se han creado, pensando en las necesidades de los ciudadanos
tales como seguridad, ambientes sanos, propiedades en comun, pertenencia y arraigo con
sus posesiones y el entorno; en la propiedad horizontal se encuentra la respuesta a estas
necesidades, he aqui la necesidad imperiosa de que este nuevo sistema sea regulado por
una legislacion que busque suplir todos los conflictos, requisitos, deberes y obligaciones
que como propiedad horizontal se debe tener.

La ley 675 de 2001, no solo le da vida juridica sino que también avala cada uno de los
requisitos para la constitucion de este régimen de vivienda, ademas, brinda en algunos
aspectos la claridad requerida para proceder dentro de un sistema de vivienda en
copropiedad y también establece parametros de sana convivencia a los cuales las
personas que aceptan de forma voluntaria vivir en propiedad horizontal aceptan y deben
acatar como ciudadanos, porque, la vinculacion a esta forma de vida en comun es de

forma auténoma y voluntaria.
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Mediante el presente trabajo de investigacion, se pretende dilucidar una falencia con la
que cuenta la ley 675 de 2001, en cuanto a la inoperancia del comité de convivencia al
interior de la propiedad horizontal y las unidades inmobiliarias cerradas, de acuerdo con

el procedimiento de conducta disciplinaria al interior de estas unidades.

En este trabajo se busca dar una vision de como a pesar de existir una legislacion
vigente no se le ha dado pleno uso por desconocer su contenido real, tal es el caso del
comité de convivencia objeto de nuestra investigacion el cual en el ejercicio de la

Propiedad Horizontal no ejerce su funcion legal.
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1. Marco conceptual
1.1 Antecedentes del problema

1.1.1 Resefia historica de la propiedad horizontal

Se puede afirmar que el origen de la propiedad horizontal se remonta a los principios
de conformacién de unidades habitacionales del siglo XX, cuyos principios se mantienen

vigentes hasta hoy en la copropiedad.

Roma, como cuna de muchas civilizaciones, se cuenta como originaria de esta nocién
de vivienda compartida, la cual consistia en una organizacion estructural que beneficiaba
a personas de escasos recursos, los habitantes plebeyos, dividian en pisos habitacionales
la propiedad, lo que permitia establecer limites dentro del uso de areas comunes
pertenecientes a mas de un propietario; este precepto se sostiene en la primer sentencia
emitida que tuvo lugar en Paris en 1672, en la cual se sostiene que “Cuando un edificio
es poseido por dos propietarios distintos, de los cuales uno es de la parte baja y el otro de
la de arriba, cada uno puede hacer lo que le plazca en la porcion suya, siempre que con su
actitud no se ocasionen perjuicios e inconvenientes, en la comodidad o en la solidez del

edificio”.

La normatividad originaria entro en vigor a través del codigo de Napoledn en 1804, en
su articulo 604, donde se reflejaba el manejo referente a las areas comunes en cuanto a su
sostenimiento y mantenimiento, normas que actualmente se contemplan en la ley 675 del

2001 conceptuadas bajo estos principios y aportadas en la legislacion vigente.

Un antecedente muy importante para américa latina fue la forma en que Cuba a través
de su decreto presidencial nimero 2890 del 28 de agosto de 1950, reglamenté la forma de
realizar el registro de la propiedad de este tipo de inmuebles, dejando en claro la fuerza
exclusiva que posee el dominio de cada piso que se ocupa, teniendo en cuenta siempre la
titularidad de cada propietario sin olvidar y clarificando la copropiedad de los elementos

comunes de la propiedad horizontal.
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En la actualidad se observa que paises latinoamericanos como Panama, Honduras y
Ecuador, entre otros también han legislado sobre la propiedad de casa por pisos, hoy por
hoy solo Suiza mantiene su postura prohibitiva de la institucion de propiedad horizontal
contenida en su articulo 675 del cddigo civil de este pais y solo admite el concepto de

servidumbre.

1.1.2 La propiedad horizontal en Colombia

Se puede afirmar que la propiedad horizontal surge como respuesta a una necesidad
dentro de las ciudades, derivado de su crecimiento y expansion, esto dado la migracion de

las personas por diversos factores.

Un evento historico para nuestro pais de gran significado para la humanidad fue el
asesinato de Jorge Eliecer Gaitan, este caudillo amado por el pueblo fue asesinado en
forma vil el 9 de abril de 1948, donde una vez mas se atent0 contra la democracia, y la
justicia social brillé por su ausencia; con él muri6 la esperanza de un pais mejor y se
desataron grandes hechos violentos de trascendencia nacional, aunque el epicentro fue la
ciudad de Bogota donde se llevo a cabo el reprochable asesinato y su ocurrencia tuvo eco
en todo el territorio nacional y ocasiond grandes indices de violencia que ocasioné la
migracion de miles de habitantes de zonas rurales hacia la ciudad; es en este dia cuando
nace la necesidad real de regular esa ocupacion inmobiliaria de diferentes familias sobre

un mismo inmueble.

Las migraciones provocaron una nueva forma de convivencia en medio de la tragedia
que se estaba viviendo, con una ciudad casi destruida por los hechos violentos el Estado
en cabeza del presidente Mariano Ospina Pérez, decreta un Estado de Sitito para mitigar
la tragedia; expidio el decreto 1286 de 1948, donde se permitia dar licencia para la
construccion de edificaciones que suplieran la necesidad de varias familias; este decreto

buscaba encontrar la mejor forma de reemplazar las construcciones que habian sido
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destruidas y dar pronta soluciéon a un numero mayor de habitantes que carecian de

vivienda.

Frente a esta nueva situacion se hizo necesario la creacion de una norma que regule
este nuevo concepto de vivienda y de propiedad de un inmueble; surge asi en el afio 1948

la ley 182 del 29 de diciembre como respuesta normativa a esta modalidad inmobiliaria.

Se hace necesario regular en forma uniforme la propiedad horizontal, para esto surge
la ley 675 del 3 de agosto de 2001, por medio de la cual se pretende dar uniformidad al
régimen de propiedad horizontal, buscando incorporar en una sola persona juridica creada
por decision propia de los copropietarios los derechos individuales y exclusivos de cada

uno y los de caracter comun que poseen sobre los bienes de la copropiedad.

La norma crea una “persona juridica” quien adquiere vida propia en la creacion y
registro de una propiedad horizontal, posee caracteristicas de derecho privado y persigue
el desarrollo de actividades sociales, estas caracteristicas que distinguen a la persona
juridica de la propiedad horizontal hace que sean consideradas organizaciones civiles sin
animo de lucro por su enfoque a la busqueda de beneficios comunes; sin embargo esto no
las exime de las obligaciones que existen para con el estado frente al pago de impuestos
como tampoco los libera de las obligaciones en materia contable establecidas en nuestro

orden normativo.

Algunas normas que antecedieron a la ley 675 del 2001 son normas que aln tienen
vigencia, no han sido derogadas y pueden llegar a ser incluidas dentro de un litigio, tal es
el caso demostrado por medio del cédigo civil, el cual reza en su articulo 2142 del libro 4
en el titulo XVIII, que sefiala el mandato y lo define como “un acuerdo mediante el cual
una persona confia la gestién o administracion de uno o0 méas negocios a otra que se hace
cargo de ellos por cuenta y riesgo de la primera; La persona que confiere el encargo se
Ilama comitente 0 mandante, y la que acepta, apoderado, procurador y en general el

mandatario”. La norma sefiala ademas de la responsabilidad del mandatario hasta por
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culpa leve y limites, la remuneracién, entre otros. Esto no solo aplica para la propiedad

horizontal sino también para cualquier tipo de unidad cerrada.

Algunas propiedades horizontales pueden llegar a ostentar normas como el Cadigo de
Comercio, Decreto 410 de 1971; éstas determinan las caracteristicas y obligaciones de los
comerciantes, asi como los procedimientos en la ejecucion de asambleas de socios, etc.,
aspectos que interesan de manera integral a la propiedad horizontal, como una persona
juridica, que establecera relaciones comerciales con otras. Este codigo ademas incluye
en su titulo V, capitulo I, el contrato de seguro, que no solo brinda proteccién a la
propiedad horizontal, sino que también hace reiterativo el articulo 15 de la ley 675 de
2001, donde sefala la obligacion de toda propiedad horizontal a adquirir una pdliza de

seguros que cubra los riesgos de incendio y terremoto de los bienes comunes.

El marco legal de la propiedad horizontal esta compilado en la ley 675 de 2001, que se
basa juridicamente en la institucionalidad de la propiedad horizontal y unidades
inmobiliarias cerradas, el articulo 1 de esta normatividad dice: “articulo 1. Objeto. la
presente ley regula la forma especial de dominio, denominado propiedad horizontal, en la
que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de
copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes, con el fin de garantizar la
seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la

funcion social de la propiedad.

Se tiene dentro de esta ley parametros referentes a la Propiedad Horizontal y en
particular se aborda lo concerniente al Comité de Convivencia, como érgano interno de la

Propiedad Horizontal

e Se permite la creacion de 6rganos internos que contribuyan a una sana
convivencia y que en casos de presentar altercados de convivencia desacuerdos
entre los copropietarios o deficiencias administrativas existan mecanismos para

llegar a una solucion no solo con la creaciéon de un comité de convivencia sino



16

también hacer uso de los mecanismos alternos de solucion de conflictos -MASC-

para la solucion de estos dentro de la propiedad horizontal.

1.2 Planteamiento del problema

La sociedad actual evidencia conflictos de convivencia, conflictos que pueden surgir
como tal en las mismas familias, entendidas como el nucleo de la sociedad. Surge la

pregunta: ;Al interior de un conglomerado més amplio que una familia y a su vez mas

pequefio que una urbe existen conflictos de convivencia?

Si la legislacion propende por resolver las discordias y buscar una convivencia
pacifica de sus asociados mediando el precepto constitucional del debido proceso, ;sera
que la Ley 675 de 2001 soluciona eficazmente los conflictos al interior de las propiedades

horizontales en Colombia?, ;Es inoperante el comité de convivencia?

En la ciudad de Manizales existen novecientas sesenta y nueve (969) copropiedades
segun el reporte de la Oficina Juridica (Alcaldia de Manizales hasta Noviembre de 2016)
(veranexo) 3 ciudad cuenta con Centros de Conciliacion, Inspecciones de Policia y Casas de
Justicia; estas entidades estan capacitadas para ayudar a resolver conflictos pero en sus
archivos, no reposan evidencias de acercamientos frecuentes de los copropietarios para

realizar audiencias de conciliacién, entonces, ;como estan resolviendo los conflictos al

interior de las copropiedades en la ciudad de Manizales?

La norma establece requisitos y formas en las cuales dichos proyectos deben
desarrollarse; a nivel nacional la norma ha sido aplicada en toda su forma sin desconocer
que en la actualidad, en el Congreso de la Republica, cursa un proyecto de ley que busca
reformarla, porque se encuentran a la luz de la percepcion del legislador vacios que no
han podido suplirse, ademas, el desconocimiento de la ley ha generado que en ocasiones
se acuda a instancias fuera del orden, a solucionar problemas que la Ley 675 de 2001

contempla en su interior.
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El campo de analisis de este ejercicio académico es la ciudad de Manizales - Caldas,

lugar donde se desarrollara el trabajo de investigacion.

La ley 675 de 2001 lleva 17 afios en vigencia, siendo asi, aun se presenta conflictos
por el desconocimiento y la mala interpretaciéon de la misma; las motivaciones, aunque
varian en el tiempo corresponden muchas veces a una sola fuente, el desconocimiento o
la incorrecta aplicacion de la norma, esto se analiza no solo en el entorno o al marco
juridico, sino también al interior de las funciones que deben desempefiar los diferentes

organismos que componen la propiedad horizontal.

En esta investigacion se observa como las formas en que se busca solucionar los
inconvenientes al interior de las propiedades horizontales no es la méas eficaz; por el
contrario se represa aun mas el sistema judicial y se observa como los juzgados civiles
municipales son los encargados de dirimir y fallar frente a los conflictos expuestos,
teniendo en cuenta que la ley prevé otros recursos como la solucién alternativa de
conflictos acudiendo a los diferentes centros de conciliacion donde se tendria una

atencién y solucién mas breve.

De esta manera y de acuerdo con lo que estipula la normativa que rige la propiedad
horizontal y unidades inmobiliarias cerradas, en su Titulo Il de la solucion de conflictos,
del procedimiento para las sanciones, de los recursos y de las sanciones, Capitulo I de la
solucién de conflictos, articulo 58, solucién de conflictos: se puede acudir al comité de

convivencia para dirimir alli problemas de esta indole.

Sin embargo, esta institucion al interior de la copropiedad no cuenta con la autonomia
suficiente para dar una solucién a los mismos. La Ley 675 de 2001, ordena que solo
puede este comité ser un ente que emita conceptos, pero no acuerdos ni fallos

disciplinarios que solucionen de fondo el conflicto que exista dentro de la copropiedad.
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En muchas copropiedades el comité de convivencia solo existe figurativamente y es
encargado de ejercer funciones logisticas para reuniones y festividades, desaprovechando
su rol en funcion de la ley. En ningin momento estos comités existen para ejercer la
funcion conciliatoria que debiera tener al interior de la propiedad horizontal y unidades
inmobiliarias cerradas, si esto se llegase a cumplir seria posible acudir al Comité de
Convivencia para obtener una conciliacion extrajudicial en equidad, donde interviene la
figura del Amigable Componedor de acuerdo con la ley 1563 de 2.012en sus articulos 59,
60y 61.

Para esto es preciso analizar las estadisticas proporcionadas por algunos juzgados
municipales y los datos recolectados a través de las encuestas desarrolladas a los
Administradores de propiedades horizontales de la ciudad de Manizales, con el fin de que
las falencias detectadas puedan corregirse en un futuro y el conocimiento por parte de los
organos administradores de las unidades en propiedad horizontal sea pleno, coherente y

desarrollado de acuerdo con sus funciones.

En la normatividad que antecedi6 a la Ley 675 de 2001, (Ley 16 de 1985) no se
abordaron temas puntuales en la direccionalidad de la propiedad horizontal, con la
reforma en curso en el congreso de la republica se busca elevar el estatus del
administrador, que se reconozcan ciertas caracteristicas y requisitos que deben cumplirse
para ejercer este cargo y asi mismo que ellos (los administradores de la propiedad
horizontal) se agremien a nivel nacional y gocen de reconocimiento legal como
agremiacion, propendiendo no solo por su profesionalizacion sino también por un mejor

desempefio de sus funciones.
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1.3 Justificacion

El presente trabajo investigativo, busca demostrar que existe un desconocimiento de la
norma, lo que provoca una incorrecta aplicabilidad del régimen de propiedad horizontal,
se muestra como la suprema corte de justicia ha hecho diferentes pronunciamientos al
respecto de la misma, demostrando que no se hace uso de los mecanismos alternativos de
solucion de conflictos para proponer formulas de arreglo a los problemas que pueden

presentarse en una propiedad horizontal.

Con el desarrollo del trabajo de investigacidn, se demuestra también como el comité
de convivencia no ejerce su funcion legal al interior de la organizacion, ademas se
plantea la necesidad que debe modificarse de forma clara el Titulo Il de la Solucién de
Conflictos, del Procedimiento para las Sanciones, de los Recursos y de las Sanciones,
Capitulo I de la Solucion de Conflictos, Articulo 58. Solucion de Conflictos de la ley 675
de 2.001; se pretende dejar precedente sobre las facultades y deberes que debera asumir
el Comité de Convivencia en una copropiedad, logrando solucionar estos incidentes al

interior de una propiedad horizontal.

2. Marco teorico, juridico y social

2.1 Marco teorico
La convivencia en comunidad esta dada por el comportamiento humano, esto hace que
dentro de una propiedad horizontal exista una jerarquia que direccione el objetivo en
comun que se tiene al integrar una copropiedad, como la convivencia pacifica dentro del
régimen que por voluntad propia se adopta, todo bajo la necesidad imperiosa del
individuo de buscar seguridad, bienestar para su ndcleo familiar o simplemente porque le
parece una mejor alternativa formar un conglomerado que busca un fin comun a través de

la propiedad horizontal.
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La ley 675 del 2001 surge como respuesta a la necesidad imperante de regular el
nuevo sistema de convivencia, no solo propende por el nacimiento de la persona juridica,
sino gque se ocupa de todos los parametros que intervienen en su nacimiento, desarrollo y
liquidacion; se pudo identificar a través del desarrollo del trabajo de investigacion, que no

todo lo que se especifica en esta norma se lleva a la practica

2.1.1 Organos de gobierno en la propiedad horizontal

asamblea general,el consejo de

ART.36
La direcccion y administracion de la
LEY 675 DE 2001 persona juridica corresponde a la
administracion y al administrador.

ART. 37
ASAMBLEA GENERAL

ART 50 ART 53
ADMINISTRADOR CONSEJO DE ADMINISTRACION

Grafica 1. Organos de gobierno en la propiedad horizontal (Elaboracion propia)

Si bien se tiene conocimiento sobre la existencia de una distribucion organizacional
dentro del régimen de propiedad horizontal siendo este disefio estricto para la
constitucién de dicho régimen, no se maneja por parte de los miembros de la propiedad
horizontal un conocimiento real sobre las funciones que deben desempefiar cada uno de

los miembros administrativos al interior de la misma.

La mayoria de consejos de administracion desconoce sus funciones y el alcance de sus
decisiones, su eleccion muchas veces es solo como un requisito de legalidad, pero no se
imparte claridad en sus competencias ni tampoco se permite que personas acordes a las

funciones que deben desemperfiar ocupen estos cargos.
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Equipos fundamentales al interior de una propiedad horizontal son conformados de
manera irresponsable; aquellos que se conforman, como por ejemplo el comité de
convivencia (que, si bien no hace parte de la forma administrativa, tiene un papel muy
importante como mediador al interior de una propiedad horizontal), brillan por su
ausencia porgue tampoco conocen sus funciones, asi se demuestra que la aplicabilidad de

la ley 675 del 2001 no solo se desconoce, y es inoperante.

El conocimiento de la funcionalidad de cada uno de los 6rganos de gobierno de la
Propiedad Horizontal es de vital importancia, ya que ninguno puede ejercer funciones del
otro; cada quien como 6rgano independiente debe ejercer sus funciones sin intervenir en

la funcién del otro, con un mismo objetivo, pero en diferentes campos de accion.

Para esto queremos resaltar algunos Articulos de la Ley 675 de 2001, Articulo 4o.
Constitucion. Un edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad horizontal
mediante escritura publica registrada en la oficina de registro de instrumentos publicos.

Realizada esta inscripcion, surge la persona juridica a que se refiere esta ley.

En este articulo se da vida a la persona juridica como tal, esta persona juridica tiene un
atributo especial, que es el de dominio sobre un determinado conjunto de inmuebles, la
denominacion de propiedad horizontal hace que se cree una nueva forma de vivienda y de
convivencia regida por una legislacion especial encargada de regular, no solo la creacién
de dicho régimen sino también la normatividad social al interior de la comunidad que la

conforman.

La ley 675 en el articulo 32 enfatiza y clarifica la persona juridica que se crea al

conformar una propiedad horizontal.

Articulo 32. Objeto de la persona juridica: “La propiedad horizontal, una vez
constituida legalmente, da origen a una persona juridica conformada por los

propietarios de los bienes de dominio particular. Su objeto sera administrar correcta y
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eficazmente los bienes y servicios comunes, manejar los asuntos de interés comin de los
propietarios de bienes privadosy cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de

propiedad horizontal .

Lo descrito en este articulo hace referencia al control que deben ejercer las cabezas de
gobierno al interior de la propiedad horizontal, demuestra que la direccion debe existir,
pero principalmente todos los drganos de gobierno deben conocer y ejecutar sus

funciones como miembros de este régimen especial.

La calidad de propiedad horizontal permite tener beneficios tributarios, ya que como
lo establece en el art. 33 la ley 675 de 2001 en su paragrafo; asi se obtenga usufructos por
medio de la propiedad, esto no desvirtia su calidad de persona juridica sin animo de

lucro.

Enfocados en este punto vamos avanzando y llegamos a la caracterizacion de los
organos de administracion descritos en el articulo 36 de la misma ley donde se determina
que:

La direccion y administracion de la persona juridica corresponde a la asamblea
general de propietarios, al consejo de administracién, si lo hubiere, y al

administrador de edificio o conjunto.

Este articulo busca complementar lo descrito en el articulo quinto de la misma ley en
la cual se maneja lo referente al contenido de la escritura de constitucion de la propiedad
horizontal, que debe existir al interior de un edificio o conjunto, sin embargo no se debe
olvidar que estos 6rganos no son autbnomos en su actuar, ya que para el proceso de toma
de decisiones al interior de la propiedad horizontal se deben acatar por mayoria, las
propuestas deben ser presentadas y expuestas a votacion, es el caso de la asamblea

general de propietarios y del consejo de administracion.
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2.1.2 Asamblea general

En el capitulo X de la ley 675 de 2001 se da inicio a la individualizacién de los
organos de gobierno de la propiedad horizontal; en el articulo 37 se establece la forma en
que ésta va a estar conformada, obedeciendo siempre a lo establecido en el reglamento
interno de la propiedad horizontal, avalada por el quérum siguiendo el régimen especial

de propiedad horizontal.

Los organos de direccion y administracion de una propiedad horizontal tal como lo
menciona la ley 675 de 2001, establece para la asamblea de copropietarios su
constitucion como el mayor érgano de direccion de una propiedad horizontal, y esta

conformada por los propietarios de bienes privados o sus representantes delegados.

En este articulo se indica la obligatoriedad para los propietarios, de acatar lo que en
esta asamblea se decida, estableciendo por ley sus alcances en la toma de decisiones. Para
entender claramente los roles de cada uno de los 6rganos de gobierno al interior de la
propiedad horizontal, se debe hacer un anélisis conjunto de todos los articulos que los
refieren para hacer una interpretacion integral y no individual; es asi como se puede
interpretar que las decisiones se toman en conjunto dentro de una propiedad horizontal;

estas decisiones son sometidas a la asamblea general de propietarios.

El Consejo de Administracién actia como un érgano intermedio, encargado de unir la
Asamblea General y al Administrador, esto entendido en la formacién de la ley 675 de

2001, segun gaceta del Congreso, nimero 364, afio VIII, 11 de octubre de 1999, pag. 24.

En el articulo 38. De la ley 675 de 2001 se describe la naturaleza y funciones bésicas
de la asamblea general de propietarios describiéndolo como el érgano de direccién de la

persona juridica que se creo.
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Se enumera una a una las funciones basicas que deben cumplir, tanto en el area
financiera de la persona juridica como en el libre nombramiento y remocion del
administrador. Tiene injerencia dentro del comité de convivencia el cual tiene vigencia de
un afo, y en forma general velar por los intereses comunes y el mantenimiento
administrativo y fisico de la propiedad horizontal; en el pardgrafo adicional de este
articulo otorga en el caso de existir consejo de administracién la remocion vy

conformacion del comité de convivencia.

Es importante mencionar que el voto de cada propietario tiene un peso porcentual
equivalente al coeficiente de copropiedad del respectivo bien privado, esto con el fin de
que exista una participacion democrética y equitativa en la toma de decisiones y que las
disposiciones tomadas en las asambleas afectan de forma directa a los miembros de la

sociedad que se conforma.

Para esto la ley provee ciertas funciones de la asamblea que deben ejercer:

o Nombrar y remover libremente al administrador.

e Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de

ingresos y gastos.
o Nombrar y remover libremente los miembros del comité de convivencia.
e Aprobar el presupuesto anual del edificio o conjunto.

o Elegir y remover los miembros del consejo de administracion y cuando

exista, el revisor fiscal.
e Aprobar las reformas del reglamento de propiedad horizontal.

o Decidir la desafectacion de bienes comunes no esenciales.
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o Decidir la reconstruccion del edificio o conjunto de conformidad con lo

previsto en la ley 675 de 2001.

e Decidir, salvo en el caso en que corresponda al conjunto de
administracion, sobre la procedencia de sanciones por incumplimiento de las

obligaciones y en el reglamento de propiedad horizontal.
o Aprobar la disolucion y liquidacion de la persona juridica.

o Otorgar autorizacién al administrador para realizar cualquier erogacién

con cargo al fondo de imprevistos.

e Las demas funciones fijadas en la ley 675 de 2001, en los decretos

reglamentarios de la misma, y en el reglamento de propiedad horizontal.

o Dentro de este articulo se presenta un paragrafo donde esta ley autoriza al
consejo de administracion cuando este exista, las funciones indicadas en el punto

tres del mismo, la remocidn de los integrantes del comité de convivencia.

La asamblea general tiene autonomia para celebrar las reuniones que crea necesarias,
sin embargo en el articulo 39 se establece como minimo una reunién anual, una vez la
asamblea general toma decisiones, estas son consignadas en las respectivas actas que
deben ser llevadas en forma ordenada y continua, avaladas por las firmas
correspondientes al presidente y secretario de la asamblea quienes dan veracidad de lo ahi
consignado, la ley 675 en su articulo 47, estipula claramente el contenido de las actas, de

igual manera provee el limite de tiempo para que estas sean fijadas.

Cuando las decisiones tomadas por parte de la asamblea general son contrarias a las
disposiciones establecidas en el reglamento interno de la propiedad horizontal o
contrarias a la ley, estas pueden ser impugnadas a través del articulo 49 de la ley 675,

Ilevando el debido proceso como lo determina el articulo 194 del Codigo de Comercio.
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2.1.3 El Administrador

El capitulo XI de la ley 675 de 2001 establece en el articulo 50 la naturaleza del
administrador, dedicando un capitulo completo frente a este particular, ya que requiere
una especial atencién, asi como también las funciones, sus obligaciones y deberes, la

interinidad que puede llegar a darse y sus alcances.

El administrador es un ejecutor de las decisiones tomadas al interior de la asamblea, y
a lo dispuesto por el consejo de administracion en lo relacionado de su competencia; por
tal razon, debe ser visto como un 6rgano administrativo que ejecuta, responsable del
desempefio de las personas que laboran para la persona juridica, quienes son los
encargados de la disposicion; por consiguiente debe planear, organizar, dirigir personas,
gestionar y controlar los recursos financieros y materiales de la copropiedad, sin embargo
la direccion en si de la propiedad horizontal no esta sefialada como una de las funciones

del administrador.

El articulo 50 de la ley 675 de 2001, determina como la representacion de la persona
juridica que se crea, estd en cabeza del administrador, el cual debe ser designado
Unicamente por la asamblea general de propietarios, con la excepcion, de que puede ser
nombrado por el consejo de administracion unicamente en el lugar donde exista este, su
permanencia en el cargo esta determinado en el reglamento interno que se haya creado al
interior de la propiedad horizontal, dentro de sus funciones las cuales vienen claramente

enumeradas en el articulo 51.

En el momento que llegara a presentarse algun perjuicio que haya sido causado por el
administrador, de forma dolosa o culposa a la persona juridica, a los propietarios o a
terceros, este sera quien responda frente a estos hechos, el articulo 50 de la ley 675 de
2001, tiene tres paragrafos, donde se hace claridad tanto en la contratacion del
administrador, como también en los casos donde se administre un conjunto de uso mixto

y comercial, el cual requiere un perfil estrictamente disefiado en el reglamento expedido
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por el gobierno nacional y que ademas debe exigirse a los aspirantes a administradores,

por la gran responsabilidad que adquieren legalmente.

El articulo 51 de la ley 675 de 2001 enumera en forma puntual las funciones del
administrador; se hace una especificacion y delimitacion en sus actos ya que su
envestidura de administrador lo autoriza como ejecutor, preservador, representante y
recaudador dentro de la propiedad horizontal, al enumerar sus funciones basicas en los 14

numerales que lo conforman se puede resaltar:

e Poder de convocatoria

e Someter a aprobacion los balances, las actas y el registro de propietarios y
residentes.

e Dar a conocer todos los pormenores tanto de actas como de informes
financieros.

e Vigilar la contabilidad de la propiedad.

e Ejecutar los actos administrativos.

e Representacion judicial y extrajudicial de la persona juridica.

2.1.4 Consejo de Administracion

Frente a este 6rgano de gobierno dentro de la propiedad horizontal de uso comercial o
mixto, se sefiala de obligatoria creacidn este consejo en el articulo 53, siempre y cuando
se integre la propiedad horizontal con mas de 30 bienes privados, excluyendo
parqueaderos o depdsitos; por el contrario, si este nUmero no se alcanza al interior de la
persona juridica se deja a libre decisién por parte de la asamblea acorde a lo establecido

en el reglamento de la propiedad.

Sobre este 6rgano de gobierno recae la representacion constante de la asamblea

general de copropietarios; cada integrante del consejo de administracion representa un
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numero significativo de copropietarios, por tal motivo cada consejero posee un
coeficiente especifico de participacion que lo faculta en la toma de decisiones dentro del
mismo; dicha corporacion ejecuta las directrices enmarcadas en la asamblea general

durante la totalidad del periodo para el cual fue electo.

Si bien es cierto que la norma no dice mucho de las funciones del consejo de
administracion, estas si estan regladas en el reglamento de propiedad horizontal (RPH -
directrices a las cuales se obligaban todos los copropietarios y las regulaciones
relacionadas con la administracién, direccidn y control de la persona juridica que nace, su
contenido se encuentra estipulado en el Articulo 5 de la Ley 675 de 2001.) y la mayoria

de los miembros desconocen sus funciones y el alcance de sus decisiones.

2.1.5 Comité de Convivencia

Si bien es cierto que el comité de convivencia no hace parte de los drganos de
gobierno, es preponderante dentro de la propiedad horizontal, por ser este quien regulara
y solucionara los conflictos que se susciten dentro de la copropiedad, para asi tener una
sana convivencia dentro de la misma, dando aplicabilidad a los (MASC) Mecanismos
Alternos de Solucion de Conflictos, mediante la conciliacion en equidad, llamados de
atencion y por ltimo, sugerir la sancion para que sea el consejo quien la sancione y ser

ejecutada por el administrador.

En la muestra objeto de analisis encontramos desafortunadamente que lo estipulado en
la norma no se aplica ya que las funciones desarrolladas por este comité al interior de las
copropiedades son netamente recreativas de caracter logistico y afines a actividades fuera

de su contexto legal.
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2.2 Marco Juridico de la Propiedad Horizontal en Colombia

2.2.1 Ley 675 del 2001

Esta ley deroga la ley 182 de 1948, ley 16 de 1985, y la ley 428 de 1998.
Su objetivo es “garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles

sometidos a propiedad horizontal; asi como la funcién social de la propiedad”

Esta ley no solo regula y establece pardmetros normativos, si no que realiza
determinaciones claras sobre los conceptos que se manejan en la propiedad horizontal,
tales como determinar qué son bienes comunes, areas comunes, responsabilidad solidaria,

bienes comunes no esenciales, entre otros.

De igual forma existen varias sentencias proferidas por la Suprema Corte de Justicia
que han reformado algunos articulos, pero también han ratificado muchos conceptos al

interior de esta ley.

Esta ley actualmente estd modificada puntualmente por la ley 1607 del 2012, quien
dicta normas en materia tributaria y otras disposiciones para el caso puntual de esta
investigacion, esta ley toca lo concerniente a la propiedad horizontal en su articulo 186 y
462 numeral 2; fue modificada también por la ley 1564 de 2012, por medio de la cual se
expide el cadigo general del proceso en sus articulos 626 y 627 actualmente en vigencia.

2.2.2 Decreto 1060 del 2009

Articulo 1. Objeto social de la persona juridica originada en la constitucion de la
propiedad horizontal. Para los efectos de la ley 675 de 2001, entiéndase que forman parte
del objeto social de la propiedad horizontal, los actos y negocios juridicos que se realicen
sobre los bienes comunes por su representante legal, relacionados con la explotacién

econdémica de los mismos que permitan su correcta y eficaz administracion, con el
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propdsito de obtener contraprestaciones econdémicas que se destinen al pago de expensas
comunes del edificio o conjunto y que ademas facilitan la existencia de la propiedad
horizontal, su estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o

explotacion de los bienes de dominio particular.

2.2.3 Decreto 1380 del 2002

Que el articulo 86 de la ley 675 de 2001 consagra por el término de un (1) afio, el
régimen de transicion para que los edificios y conjuntos sometidos a los regimenes
consagrados en las leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y 428 de 1998, puedan modificar, en lo
pertinente, los respectivos reglamentos internos, término contado a partir del 4 de agosto

de 2001, fecha de publicacién de la mencionada ley en el diario oficial.

Que el citado articulo determina que el término de un (1) afio es susceptible de
prérroga por seis (6) meses mas, segun lo determine el gobierno nacional, decreta:

Articulo 1. Prorrogar por seis (6) meses mas, el término de un (1) afio previsto en el
articulo 86 de la ley 675 de 2001.

2.2.4 Sentencias proferidas en materia de propiedad horizontal desde la

vigencia de la ley 675 a la actualidad

2.2.4.1 Sentencias de exequibilidad de la ley 675 del 2001

Sentencia C 318 del 2002: declara exequibles los arts. 32, 42, 43,45, 49,53 y 59
Declara exequible paragrafo del art 39 y paréagrafo art 58.
Sentencia C 738 del 2002: declara exequibles los arts.18, 45,46 y 80
Sentencia C 522 del 2002: declara inexequibles los arts. 3, 25y 37
Sentencia C 488 del 2002: declara exequible art. 86
Sentencia C 944 del 2003: declara exequible paragrafo art. 1 y paragrafo art. 16
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Sentencia C 937 del 2003: declara exequible paragrafo art. 17
Sentencia C 408 del 2003: declara exequible art. 29 inciso 4

Sentencia C 812 de 2009: declara exequible el término “no contribuyente™ del art.33.

2.2.4.2 Sentencias de inexequibilidad de la ley 675 del 2001.

Sentencia C 265 del 2002: declara inexequible art. 64 parcial
Sentencia C 670 del 2002: declara inexequible art. 56 parcial

2.2.4.3 Sentencias donde la Corte Suprema de Justicia se declara

inhibida para fallar.

Sentencia C 929 de 2007: la Corte Suprema de Justicia se declara inhibida para
pronunciarse frente al art. 48 parcial.
Sentencia C 514 de 2013: la Corte Suprema de Justicia se declara inhibida para

pronunciarse frente al art. 33.

2.2.5 Sentencias de temas puntuales

Sentencia C 318 del 2002: La Corte Suprema de Justicia falla a favor del accionante,

hace valido el uso del derecho de peticion.

Sentencia T 732 del 2002: el fallo de esta sentencia es en contravia de la pretension
del accionante no se vulnera ningun derecho, si la asamblea de copropietarios prohibe la

entrega de domicilios en cada apartamento de una unidad de propiedad horizontal.

Sentencia T 386 de 2002: Se concede la accion de tutela, ya que se trata de un
conflicto entre propietarios y la persona accionada no esta facultada para hacer la

declaratoria de persona no grata.
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Sentencia T 513 de 2003: Es valido que se suspendan los servicios dentro de la

propiedad horizontal a los deudores morosos de la respectiva cuota de administracion.

Sentencia C 782 de 2004: La Corte Suprema de Justicia sefiala la igualdad de derechos

que se poseen al interior de la propiedad horizontal.

Sentencia C 176 de 2004: La Corte Suprema de Justicia ratifica la validez de contar

con un 70% para que se constituya mayoria en la toma de decisiones.

Sentencia 376 de 2004: La Corte Suprema de Justicia ratifica que el régimen de
propiedad horizontal es una normatividad especial cuyo objeto es regular una forma de

dominio sobre un inmueble.

Sentencia T 153 de 2004: La legislacion de propiedad horizontal puede adelantar
cobros juridicos a los morosos.

Sentencia C 474 de 2004: La Corte declara exequibles los articulos 38 y 50 de la ley
675 del 2001.

Sentencia T 1149 de 2004: esta sentencia toca dos articulos de esta ley el 47 y 49. Las
decisiones tomadas en asamblea deben ser firmadas por los responsables antes de ser

publicadas, de lo contrario se violaria el derecho al debido proceso.

Sentencia T 126 de 2005: la Corte Suprema de Justicia hace manifestacion referente a
los conflictos que se generan por la aplicacion del reglamento de propiedad horizontal
permitiendo que el accionante pueda acudir a la autoridad judicial en un proceso verbal

sumario.

Sentencia T 752 de 2009: en esta sentencia la Corte Suprema de Justicia niega al

accionante su pretension, por mora en el pago de las cuotas de administracion.
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Sentencia T 612 de 2009: en esta tutela se da la prevalencia de los derechos de los

menores de edad y el deber de proteccién a su salud y bienestar general.

Sentencia T 698 de 2012: dentro de una unidad residencial una adulta mayor requiere
el uso de la piscina de nifios que existe dentro de la propiedad horizontal para fines
terapéuticos, la accionante se encuentra al dia en los pagos; sin embargo, la
administracion le niega el uso a la accionante por lo cual la Corte Suprema de Justicia
interviene y emite el fallo en favor de la adulta mayor. (Sentencias Proferidas en materia

de Propiedad Horizontal desde la vigencia de la ley 675 de 2001 hasta diciembre 2016)

14
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Grafico 2. Rangos de emision de sentencias para un total de 33 sentencias
analizadas (ver anexos, paginas web boletin emitido Corte Suprema de Justicia con vigencia afio 2016, descargado

documento en Word) (= |aboracién propia)
2.3 Marco social
Aspecto cultural, social y religioso dentro de la propiedad horizontal.
Una propiedad horizontal se considera una comunidad dentro de nuestra misma
comunidad y como tal, posee en su interior una infinidad de miembros con diversos

gustos, caracteristicas, pensamientos, ideologias, matices culturales, costumbres y razas

que son propias de cada individuo, asi como la condicion social de cada persona.
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El margen legal de una propiedad horizontal estd dado por una legislacion propia que
de igual forma atiende la legislacion pertinente que corresponda en cualquier ambito
donde esta no lo cubra, por lo tanto las personas encargadas del direccionamiento de las
propiedades horizontales deben poseer como minimo conocimientos especificos de la
materia de la propiedad horizontal; con ello se garantiza que la bldsqueda del objetivo
comun de la copropiedad se establezca y se desarrolle tanto al interior del la copropiedad

como también en armonia de la sociedad.

Cuando en un régimen de propiedad horizontal se acatan las decisiones tomadas
dentro de la asamblea o cuando la guia trazada en el manual de convivencia se estipula
normas, requerimientos, procedimientos y demas, estos se toman como aceptados y
deben ser acatados por cada miembro, de ahi se deriva que las decisiones tomadas al
interior de una propiedad horizontal abarcan por igual a cada integrante, asi dado el
momento la motivacion de alguno de los copropietarios sea el desconocimiento, este
argumento esta refutado tanto en la legislacion ordinaria como en la legislaciéon que rige

la propiedad horizontal.

La ética y los valores son temas que resultan complejos en su interpretacion y
abordaje, esto dado a la subjetividad; un individuo socialmente activo debe manejar la
idea de la limitacién basada en el principio universal que los derechos de cada persona

son limitados por los derechos de la otra.

La familia como célula de la sociedad, es la encargada de formar personas capaces de
encontrar valores de comportamiento, de llenar las bases de la ética que se predique al
interior de cada familia con el fin de que se pueda convivir en sociedad, esto bajo el
parametro que las integraciones de valores hacen que el ser humano posea un

comportamiento aceptable dentro de la sociedad que habita.

El concepto de cultura ciudadana se ha tratado de instaurar con mayor auge en la

actualidad, formando parte de la sociedad para convivir en armonia bajo normas,
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costumbres, actitudes, acciones y todas las reglas minimas para el compartir dentro de

una sociedad.

La cultura ciudadana propende dentro de una propiedad horizontal que se valore su
entorno; es decir, areas comunes, el bien inmueble que se habita y también todo aquello
que conforma la propiedad horizontal como persona juridica, en sana convivencia y en un

ambiente de conciliacion.

Referente al tema en cuestion traemos unos apartes de la obra del doctor Carlos
Vicente de Roux Rengifo, abogado y politico colombiano quien se desempefia
actualmente como concejal de la ciudad de Bogota, quien afirma al respecto de la
conciliacion en su obra “Hacia una politica de formacion para la convivencia”. RouX,
(2000) dice que es necesario “Educar para recomponer la capacidad de los sujetos,

interactuar en armonia y tramitar de manera adecuada sus desavenencias (p.99).

La solucidn de los conflictos es tema de investigacion en este ejercicio académico, ahi
se establece la relacién que tiene con la conciliacion y ésta a su vez tiene que ver con la
educacién y la ensefianza de valores, los cuales si son aprehendidos y puestos en préctica;
serian tenidos en cuenta como base para crear una cultura que traiga consigo la solucion a
esos conflictos; ademas como lo plantea Roux (2000), para “Desarrollar capital social,

para hacer ciudadania y para el ejercicio de la democracia” (p.99).

La propiedad horizontal, al surgir como alternativa de vivienda en las grandes
ciudades, debe constituirse en la posibilidad de reconocimiento y aceptacion del otro; de
ahi se concluye que la convivencia es la capacidad que se posee para relacionarse con los
otros individuos que conforman sociedad, teniendo como finalidad la busqueda de su
bienestar y del bienestar general como copropiedad y como Unico garante de este objetivo

lanormay laley.
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3. Hipotesis

e La ley 675 de 2001, aunque es conocida en forma general por los
administrativos de la propiedad horizontal, posee ciertas falencias en su interior y
en su interpretacion, al no ser puntual en algunas funciones de ciertos drganos que
la componen, lo que puede llegar a afectar un régimen que maneja su propia
legislacion.

e El comité de convivencia no se desenvuelve en el rol que por ley le
corresponderia y ademas, como pese a la existencia de mecanismos alternos para
la solucion de conflictos, estos no son aplicados en la propiedad horizontal.

e El desconocimiento de la norma hace que se incurra en falencias o

inoperancias dentro del régimen de propiedad horizontal.

4. Objetivos

4.1 Objetivo general

Identificar las falencias de la ley 675 de 2001 respecto al Comité de Convivencia y las
debilidades en su interpretacion, para determinar asi, como se afecta el régimen de

propiedad horizontal.

4.2 Objetivos especificos

»  Analizar los articulos de la ley 675 del 2001, para determinar las falencias
del Comité de Convivencias al interior de una propiedad horizontal.

» I|dentificar la fuente originaria de la propiedad horizontal de manera
general y como ésta llega al territorio.

= Analizar el desarrollo judicial que han tenido los conflictos de propiedad

horizontal en el municipio de Manizales.
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= Determinar la falencia latente que existe dentro del comité de convivencia

establecido en el régimen de propiedad horizontal.

5. Metodologia tipo de investigacion

5.1 Método

La presente investigacion es de tipo cuantitativa de corte transicional, descriptiva-
explicativa, mediante la cual se pretende indicar los rasgos mas diferenciadores que tiene
la Propiedad Horizontal y en particular el Comité de Convivencia; detallar las situaciones

y costumbres que se vienen presentando en referencia a estos.

5.2 Poblacion y muestra

El campo de andlisis del presente proyecto son los juzgados de la ciudad de Manizales,
en los cuales se rastreara las diferentes acciones juridicas que se han ejercido por parte de
los administradores de las Propiedades Horizontales en la ciudad, abordamos centros de
conciliacion y entes gubernamentales del municipio, de igual forma se realizaran
encuestan a algunos administradores de la ciudad, con preguntas puntuales sobre la
convivencia y la forma en que son resueltos los mismos y si opera el Comité de
Convivencia, este tipo de informacidn sera tabulada con el &nimo de vislumbrar, como se
utilizan las herramientas juridicas en busca de una armonia social dentro de este

conglomerado.

5.3 Fuentes de informacidn primaria y secundaria

Informacion suministrada por algunos Juzgados Civiles Municipales, asi como

también los datos recolectados a través de las encuestas desarrolladas directamente en las
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diferentes propiedades horizontales y centros de conciliacion de la ciudad de Manizales

Caldas (Ver anexo)

5.4 Técnicas e instrumentos de recoleccion de informacion

Para rastreo de la informacion, se ha hecho trabajo de campo a través de encuestas a
los Administradores de diferentes propiedades horizontales de la ciudad de Manizales,
donde se abordan temas especificos de convivencia y solucion de conflictos al interior de
las copropiedades, ademas, se verifica el conocimiento de la ley dentro de las funciones
que desempefian y también la existencia de una herramienta vital para el funcionamiento

de la copropiedad como lo es el Manual de Convivencia.

5.5 Depuracion y sistematizacion de la informacion

e Tabulacién en formatos especificos y sabanas de Excel.
e Rastreo documental en bases de datos.

e Consultas en google académico e Intel ligo.



39

6. Resultados alcanzados

6.1 Audiencias de conciliacién llevadas a cabo en centros de conciliacion reconocidos
legalmente en Manizales

6.1.1 Universidades

e Universidad de caldas centro de conciliacién Fanny Gonzalez franco:
NUmero de casos atendidos: 0

e Universidad de Manizales centro de conciliacion y consultorio juridico
Guillermo Buritica Restrepo:

Numero de casos atendidos: 1, reconocimiento y pago de cuotas de administracion.

¢ Fundacidn universitaria Luis amigo: No cuenta con centro de conciliacion

6.1.2 Otros centros de conciliacion

e Asociacion de consumidores de Manizales y caldas:

NuUmero de casos atendidos: 0

e (Camara de comercio de Manizales:

NuUmero de casos atendidos: 12

Temas:
e Cuotas de administracion: cinco (5)
e Incremento porcentual en las cuotas de administracién: dos (2)
e Humedades en apartamentos y/o locales comerciales: dos (2)

e Uso del salon social: uno (1)
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Rendicion de cuentas por parte del administrador y representante legal: uno (1)

Otros resultados: (Encuestas administradores propiedad horizontal)

Conocimiento de funciones del administrador: 100%

Existencia de manual de convivencia: 100%

Problemas frecuentes:

La Para-hoteleria es un fenémeno que se presenta en las propiedades horizontales

Mascotas: ochenta por ciento 80%

Ruidos: treinta por ciento 30%

Cobro de cartera: veinte por ciento 20%
Tabaquismo: veinte por ciento 20%
Convivencia: veinte por ciento 20%

Uso indebido del asesor: uno por ciento 1%

Para hoteleria: uno por ciento 1%

donde se alquilan los inmuebles por periodos cortos de tiempo, lo que ocasiona una falsa

seguridad ya que constantemente se cambia de inquilinos.

Las respuestas obtenidas por parte de los administradores encuestados dejan ver que la

solucion de estos conflictos esta dada por lo establecido en el manual de convivencia y en

el dialogo al interior de las partes.

Cabe anotar que en ninguno de los casos se recurre al comité de convivencia, lo

solucionan mediante Ilamados de atencion verbales y/o escritos por parte del

Administrador.
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Aungue se mencionan otro tipo de problemas al interior de las copropiedades, no
fueron incluidos por ser de tipo menor y resulta alarmante como el cobro de las cuotas de
administracion generan conflictos directamente con los administradores y los

copropietarios morosos.

Es importante resaltar que dado el caso y que alguna de las partes en conflicto decida
acudir a la justicia ordinaria, no es indispensable acudir al comité de convivencia; este
proceso no es tomado como requisito de procedibilidad, por el contrario, si no se busca la

alternativa del comité se acude a la justicia ordinaria segun el requerimiento del conflicto.

En este punto se menciona la sentencia proferida por la corte constitucional, sentencia
893 de 2001 con ponencia de la magistrada Dra. Clara Inés Vargas Hernandez, quien
manifestd que: “Los mecanismos alternativos de solucion de conflictos no deben ser
interpretados solamente como una manera de descongestionar el aparato de justicia sino
también y principalmente, como una forma de participacion de la sociedad civil en los
asuntos que los afectan. En este sentido, es incuestionable su estirpe democratica, en la
medida en que generan espacios de intervencion de la comunidad en el desarrollo de la
funcion jurisdiccional evitando la conflictivizacion de la sociedad y logrando, por ende,
el fortalecimiento de la legitimidad del aparato de justicia estatal en la medida en que éste
puede dedicarse a resolver aquellos asuntos que son de verdadera trascendencia social.
Desde esta perspectiva, se ha considerado que el presupuesto basico para la efectividad
de la justicia consensual es la existencia de una sociedad civil organizada, integrada

cultural, valorativa y normativamente, pues al decir Auerbach:

So6lo cuando existe congruencia entre los individuos y su comunidad, con valores y deberes

compartidos, existe la posibilidad de justicia sin derecho. (Sentencia 893,2001)

La diversidad social es el principal foco de generacion de conflictos dentro de un
conglomerado o de una comunidad, la solucién alternativa de conflictos brinda una

respuesta para obtener la armonia y la sana convivencia entre los copropietarios o
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tenedores residentes de un edificio, conjunto o cualquier copropiedad de las que hace

mencion la ley.

La norma no establece cuando ni como deben reunirse los integrantes del comité de
convivencia ni tampoco hace alusién a las caracteristicas que deben acompafiar a dichos

miembros.

Las sanciones que llegase a sugerir el comité de convivencia deberan ser impuestas
por la asamblea general o el consejo de administracion, de acuerdo a lo estipulado en el
manual de convivencia, de igual forma este debera contener las conductas y sanciones a

imponer.

El marco juridico establece mecanismos alternativos de solucion de conflictos donde
las partes pueden acudir en busqueda de una solucion pronta y eficaz que no interfiera
con el congestionado aparato judicial de Colombia; tales mecanismos alternativos estan
legalmente consagrados en la ley 640 de 2001 y Ley 1563 de 2012, estos mecanismos

son: la conciliacion, amigable composicion y el arbitraje.

De no proceder de esta manera o de no encontrar seguridad juridica a este respecto las
partes podran acudir y someter sus controversias también y si se requiere, a las
autoridades jurisdiccionales por medio de un procedimiento verbal sumario consagrado
en el cddigo general del proceso donde se encuentre una efectiva forma del
restablecimiento de las relaciones de vecindad en los conjuntos de uso residencial,
cuando éstas se vean menoscabadas por los conflictos entre los vecinos dafiando la sana y

pacifica convivencia.

Claramente se especifica en la ley 675 de 2001 “Uno de los objetivos que persigue la
creacion de este comité es generar conciencia entre los copropietarios de la necesidad de
fortalecer las relaciones de vecindad, tan deterioradas en las grandes ciudades”. Se busca

con los objetivos, generar formulas de arreglo que permitan esclarecer las diferencias y el
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comité se debe ajustar a la normatividad juridica vigente, al igual que al reglamento

interno de la copropiedad.

El comité de convivencia actia como un mediador dentro del conflicto, requiriendo en
algunos casos, un espacio de reflexién y educacién donde se clarifique la motivacion del

conflicto y el cumplimiento eficaz del Manual de Convivencia.

6.2 Comité de convivencia

Frente a las diferentes conductas de comportamiento de los habitantes de las
propiedades horizontales es claro apreciar que surgen diversos puntos de apreciacion,

dado el espacio que debe compartirse.

Los diversos grupos que pueden llegar a integrar una propiedad horizontal pueden
generar molestias para algunos copropietarios, es muy habitual encontrar conflictos
generados por: vecinos ruidosos, el ruido de las mascotas, intromision en la privacidad de
los copropietarios, actividades de diversion que alteren la convivencia por ruido
exagerado, deposito de residuos en zonas comunes Y sitios no aptos para ello, mal uso de
parqueaderos, nifios, nifias y adolescentes con comportamientos antisociales, mala
disposicién de los desechos de las mascotas, actos obscenos en zonas comunes o que al

interior del domicilio transciendan a las deméas copropiedades, entre otros.

El objetivo del Comité de Convivencia es solucionar activamente los conflictos que
puedan llegar a presentarse al interior de una copropiedad en forma expedita y certera,
que la sana convivencia no se vea afectada por tecnicismos innecesarios, ni por
procedimientos largos e inoperantes que solo afectan a la comunidad, el disefio de este
comité es una solucion, no un procedimiento inconcluso como se presenta actualmente, ni
tampoco sobrecargar con funciones que no le competen a los demas 6rganos de la
administracion sino por el contrario funcionar como debe ser dentro del estatus

administrativo que ostenta este comité.
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Los conflictos no solo pueden presentarse entre los mismos copropietarios, suele
suceder que se presenten molestias generadas por una mala administracion, conllevando a
la generacion de conflictos entre algin o algunos copropietarios y el administrador o

cualquier otro ente administrativo.

Si bien la legislacion provee mecanismos para adelantar la solucion de estos
conflictos, de acudirse a la justicia ordinaria, significaria encontrar una solucion a largo
plazo; es en estos momentos cuando se propende por el bienestar de los copropietarios,
acudir a la instancia mas expedita, la cual deberia ser el comité de convivencia; sin
embargo el proyecto de ley que actualmente cursa en el congreso de la repablica no toca
lo concerniente a este tema ni mucho menos ofrece alternativas como la expuesta por
nuestra parte en este trabajo referente a la forma ideal en que debiera operar dicho comité
al interior de una propiedad horizontal basando sus actuaciones en el manual de
convivencia el cual debera ser construido por la asamblea general, aprobado por la
misma, en su defecto esta funcién podra ser delegada al consejo de administracion; este

documento debera ser estructurado con enlaces directos a ciertas normativas tales como:

e Constitucion politica de Colombia.

e El reglamento de propiedad horizontal — RPH.

e Codigo de comercio.

e Cadigo general del proceso.

e Ley 820 de 2003, arrendamiento.

e Ley 746 de 2002, animales peligrosos.

e Cadigo civil.

o Ley 142 de 1994, servicios publicos domiciliarios.
e Ley 675 de 2001, propiedad horizontal y unidades inmobiliarias cerradas.
e Ley 640 de 2001, conciliacion.

e Cadigo nacional de policia ley 1801 de 2016
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Adicional, normas afines que propendan por el orden y la convivencia pacifica dentro
de la copropiedad, tal como lo indica la regla que rige los designios de la unidad
residencial, este documento que contendra cada una de las pautas que direcciona el
comportamiento de los copropietarios, arrendatarios y visitantes, debera ser entregado a
cada uno de los residentes sin importar su calidad, para que asi se pueda cumplir con la

publicidad tal como lo estipula la constitucion politica de Colombia en su articulo 209:

“La funcion administrativa esta al servicio de los intereses generales y se desarrolla
con fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad,
imparcialidad y publicidad, mediante la descentralizacion, la delegacion y la
desconcentracion de funciones. Las autoridades administrativas deben coordinar sus
actuaciones para el adecuado cumplimiento de los fines del estado. La administracion
publica, en todos sus drdenes, tendra un control interno que se ejercerd en los términos

que sefale la ley”

Una exigencia inquebrantable para la redaccion del manual de convivencia y para que
este tenga poder coercitivo y vinculante es que debe estar cefiido a la ley sin ningln
salvamento; no puede contener normas que estén por encima de las contempladas en la
Carta Politica y menos que se vulneren los derechos fundamentales. Bien lo sefiala la
Corte Constitucional en la sentencia T - 661 de 2008; Magistrados Ponentes Dr. Mario
Gerardo Monroy Cabra, Dr. Nilson pinilla y Dra. Martha Sachica Méndez, el régimen de
propiedad horizontal se ha entendido como la Forma de dominio que implica por un lado, la
propiedad exclusiva sobre una parte del inmueble, bien sea un apartamento, un piso o un local
comercial y por otro, la propiedad comun de las é&reas sociales, necesarias para la existencia,
seguridad y conservacion del edificio... La direccion y administracion corresponde a la asamblea
general de copropietarios, al consejo de administracion y al administrador del conjunto... Cada
uno de los cuales tiene asignadas funciones diferentes, pero de colaboracion mutua, cuya mision
consiste, en Ultimas, en velar por la armonica y sosegada convivencia de los residentes en un

mismo conjunto o edificio (Sentencia T — 661, 2008, p 39-40).
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Al respecto esta corporacion ha sefialado una vez constituida la propiedad horizontal,
legalmente y en debida forma, se deben cumplir no sélo con los principios orientadores
de la misma, sino también con las disposiciones que la comunidad o propietarios
acuerden, sin que se esté facultado para atropellar o vulnerar derechos fundamentales

individuales.

En esta misma sentencia, el Ministerio de vivienda al respecto dice: que en ningun
caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad horizontal podrén
vulnerar las normas imperativas contenidas en la ley y no podra contener normas que
prohiban la enajenacién o gravamen de los bienes de dominio privado ni limitar o

prohibir la cesion de los mismos a cualquier titulo (Ministerio de vivienda, 2014).

La investigacion se lleva a cabo a nivel regional, en los Juzgados Civiles Municipales
de Manizales, los cuales, mediante oficio dirigido a la Sala Administrativa Del Consejo
Seccional De La Judicatura de Caldas, suministraron informacion referente a los casos
resueltos o de su conocimiento en cada despacho concerniente a los conflictos generados

al interior de la propiedad horizontal.

Pese a que en algunos juzgados no se obtuvo respuesta, la siguiente tabulacion
demuestra que, si bien los conflictos dentro de la propiedad horizontal son frecuentes,
muchas veces son resueltos al interior de las mismas copropiedades o que simplemente

existe un desconocimiento de ley que hace que no se acuda a la justicia ordinaria.
Juzgados civiles municipales de Manizales
e juzgado primero: cero (0)

e juzgado segundo: cero (0)

e  juzgado tercero: cero (0)
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e juzgado cuarto: un (1) proceso de nulidad: se solicita la nulidad de
decisiones tomadas en asamblea general.

e juzgado quinto: cero (0)

e juzgado sexto: cero (0)

e juzgado séptimo: dos (2) procesos ejecutivos: se lleva a cabo el cobro
ejecutivo por cuotas de administracion adeudadas.

e juzgado octavo: cero (0)

e juzgado noveno: cero (0)

6.4 Graficos de resultados

Grafica 3: Tipos de sentencias pronunciadas por la corta sobre la ley 675 del 2011

TIPOS DE SENTENCIAS PRONUNCIADAS POR LA
CORTE SOBRE LA LEY 675 DEL 2001

1
W EXEQUIBILIDAD & INEXIQUIBILIDAD & INHIBIDA W OTROSTEMAS

Fuente: Elaboracion propia (2017).
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Grafica 4: Problemas al interior de la copropiedad

PROBLEMAS AL INTERIOR DE LA
COPROPIEDAD

100% 100%

Fuente: Elaboracion propia (2017).

Grafica 5: Resultados Cdmara y comercio

RESULTADOS CAMARA'Y
COMERCIO

— e—

1
B PROBLEMAS FRECUENTES
® MASCOTAS
RUIDOS

Fuente: Elaboracion propia (2017).
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7. Conclusiones y Recomendaciones

La propiedad horizontal en Colombia ha sufrido una evolucion conforme al desarrollo
urbanistico del territorio, se manejan estandares de asociacion coherentes a las
necesidades del individuo en capacidad de aglomerarse dentro de una copropiedad,
satisfaciendo no solo el propdsito primordial de la convivencia sino propendiendo por la
conformacion de una comunidad al interior de la sociedad que salvaguarde un bien

comun.

El desconocimiento de la norma no es de caracter general dentro de los érganos
administrativos de las copropiedades, se puede concluir que, pese a que algunos
administradores no se cifien a las funciones descritas en la Ley 675 de 2001, creada para
este fin, la mayoria de los encuestados, tienen conocimiento de la norma, asi en la vida
practica se carezca de su aplicabilidad. Encontramos propiedades horizontales que no
tienen personeria juridica, por lo tanto, no cuentan con el conocimiento de la Ley 675 de
2001 y es por ello gque se cometen un sin numero de desaciertos que van en contravia de

la normativa citada.

No se puede afirmar lo mismo de los demas 6rganos encargados de la administracion
de las copropiedades y se concluye que la carencia de conocimiento funcional del comité
de convivencia desencadena en inoperancia e irrelevancia al interior de las propiedades
horizontales, se encuentra que en algunos casos, estos comités brillan por su ausencia,
porque no conocen sus funciones debido a que solo se elige en la asamblea general por

darle cumplimiento a la norma que lo exige.

Asi se demuestra que en la aplicabilidad de la ley 675 del 2001 no solo tiene
desconocimiento, sino también inoperancia por falta de adecuada aplicabilidad, por falta
de pilares esenciales que deben cumplir por quienes son elegidos para ocupar estos
cargos dentro de una copropiedad y que solo se desempefian como organismos

encargados de realizar eventos y en ninguna ocasion profundizan en lo que legalmente les
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corresponde, por lo tanto no constituyen una fuente de apoyo dentro de la propiedad

horizontal, sino que se reitera su simple conformacion como requisito.

Desde otra perspectiva y con los hallazgos de investigacion encontrados con los
diferentes copropietarios de unidades inmobiliarias cerradas que refieren la funcionalidad
de este érgano de la copropiedad, se concluye que se deberian cumplir con las directrices
enmarcadas en la norma; aunque la ley es creadora, de igual manera no permite que se

desempefie libremente dentro de la copropiedad como deberia ser.

Toda vez que durante todo el periodo para el cual se elige, no se ejerce ninguna
actividad de trascendencia como lo deberia hacer, de esta forma solo es convocado el
comité de convivencia por el consejo de administracion para organizar eventos tales
como (dias de la familia, eventos de fin de afio, celebracion del dia de los nifios, entre

otros), lo que a juicio de los autores no es su esencia ni destino normativo.

Al interior de una copropiedad deberia ser mas operante el comité de convivencia, tal
como lo plasma la ley 640 de 2001 en cuanto a los mecanismos alternativos de solucion
de conflictos, ley 1563 de 2.012 en lo referente a los amigables componedores; a la ley
1801 de 2016 cuando habla de convivencia pacifica en busca de la paz; entre otra
normatividad que le brinda la posibilidad a quienes son lideres positivos dentro de su
comunidad para que ejerzan las funciones de conciliadores en equidad; para que desde
esta misma instancia se pueda dar cumplimiento al precepto constitucional de un debido
proceso, el cual se debe respetar al momento de emitir una sancion hacia uno de los

copropietarios o residentes de la propiedad horizontal.

Con base en lo anterior sugerimos un orden procesal para darle funcionabilidad al
Comité de Convivencia, con el fin de potenciar y activar cada uno de los recursos con
que cuenta el proceso administrativo como tal; ya que actualmente el proceso es el

siguiente:

e Recepcion de la queja
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e Descargos de la posible infractora

e Apertura si da lugar a ello

e traslado para que ejerza el derecho a la defensa

e Valoracion de las pruebas

e Sancion si hubiere lugar

e Ejercicio de los recursos (reposicion ante quien emite, apelacion ante superior

jerarquico y queja ante el maximo drgano competente)

Decision de los recursos interpuestos

Ejecutoria del fallo definitivo

Quedando en el limbo el proceso, resultando inoperante, toda vez que ante quien se
ejerce el recurso de reposicion, es ante el consejo de administracion y el de apelacion ante
la asamblea general, la cual solo se retne cada afio y no van a realizar una asamblea extra
ordinaria para resolver un conflicto de convivencia entre dos de sus asociados, que no

llegare a comprometer en este conflicto a toda la comunidad.

En este orden de ideas los pasos para tutelar unos derechos violentados o vulnerados al

interior de una propiedad horizontal y unidades inmobiliarias cerradas, a nuestro criterio

debieran ser los siquientes:

e Recepcion de la queja por parte del comité de convivencia.
e llamado a descargos a la otra parte.

e Inicio de investigacion disciplinaria si hubiere lugar

e Contestacion pliegos de cargos, practica de pruebas.

e Fallo emitido por el comité de convivencia.

e Recurso de reposicion ante el comité de convivencia.
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e Recurso de apelacion ante el consejo de administracion como érgano de
gobierno permanente al interior de una propiedad horizontal y unidades
inmobiliarias cerradas.

e Recurso de queja ante la oficina juridica de la alcaldia del municipio

respectivo, personeria municipal o inspeccion de policia si diera lugar.

La finalidad del proceso sugerido es el desarrollo activo que deberia tener el Comité
de Convivencia, operando dentro del Manual de Convivencia logrando asi integrarse
juridicamente a la administracion de la Propiedad Horizontal, cumpliendo con lo
establecido en la ley y logrando el objetivo para lo que fue creado.
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