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675 de 2001 para garantizar la participacion virtual y mixta en las asambleas de
propiedad horizontal y se dictan otras disposiciones”.

Respetado Sefnor Presidente:

De conformidad con lo dispuesto por la Ley 57 de 1992 y dando cumplimiento a la
designacion realizada por la Mesa Directiva de la Comisidon Primera del Senado de
la Republica, como ponente de esta iniciativa legislativa, me permito rendir
Informe de Ponencia Positiva, con modificaciones, para primer debate al Proyecto
de Ley N° 076 de 2026 Senado "Por medio de la cual se modifica la Ley 675 de
2001 para garantizar la participacion virtual y mixta en las asambleas de
propiedad horizontal y se dictan otras disposiciones”.
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.  TRAMITE Y ANTECEDENTES DE LA INICIATIVA

El Proyecto de Ley N° 076 de 2026 Senado "Por medio de la cual se modifica la
Ley 675 de 2001 para garantizar la participacion virtual y mixta en las asambleas
de propiedad horizontal y se dictan otras disposiciones” fue radicado el dia 23 de
julio de 2026 por el suscrito senador Jonathan Ferney Pulido Hernandez. La
publicacion oficial y su exposicion de motivos se registrdé en la Gaceta del
Congreso N.° 985 del 11 de agosto de 2026.

La correspondiente designaciéon como ponente fue realizada al suscrito Senador,
por la Mesa Directiva de la Comision Primera del Senado el treinta y uno (31) de
agosto de 2026, mediante Acta MD-02.

En el rastreo de antecedentes legislativos se identificd el Proyecto de Ley No. 397
de 2024 Camara, “Por medio de la cual se reforma la Ley 675 de 2001, referente al
régimen de propiedad horizontal en Colombia y se dictan otras disposiciones”.
Dicha iniciativa fue radicada el 12 de marzo de 2024, y tuvo por objeto reformar la
Ley 675 de 2001, referente al régimen de propiedad horizontal en Colombia,
incluyendo aspectos relacionados con la asistencia virtual a las asambleas
generales, no obstante, el mismo fue archivado, en virtud del articulo 190 de la Ley
5de1992.

En el curso de la presente legislatura también fue radicado el Proyecto de Ley No.
031 de 2026 Senado, “Por medio de la cual se modifican y adicionan disposiciones
de la Ley 675 de 2001 en materia de debido proceso sancionatorio, rendicion de
cuentas y cobro ejecutivo de obligaciones de la propiedad horizontal”, iniciativa
gue, si bien no tiene por objeto regular directamente las modalidades presencial,
virtual o mixta de las asambleas generales de propietarios, aborda materias que
podrian guardar relacién con el presente proyecto. En particular, dicha iniciativa
propone incorporar un articulo 39A sobre justificacion de la inasistencia,
permitiendo al propietario acreditar circunstancias que le impidan concurrir a la
reunidn, incluidas situaciones de fuerza mayor, caso fortuito, enfermedad, deber
de cuidado u otras circunstancias razonables no imputables; prevision que guarda
relacién con la finalidad del Proyecto de Ley No. 076 de 2026 Senado, en cuanto
este Ultimo busca precisamente reducir las barreras que pueden impedir la
participacion efectiva en las asambleas mediante la habilitacion de mecanismos
virtuales.

Ademas de las iniciativas previamente referidas, no se identificaron otros
proyectos de ley radicados o tramitados con la misma finalidad especifica de la
presente iniciativa, esto es, modificar la Ley 675 de 2001 para garantizar
expresamente la participacion virtual de los propietarios en las asambleas
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generales, permitir su celebracion bajo modalidad mixta y prohibir que las
propiedades horizontales impongan la asistencia presencial como unica forma
valida de participacion.

De otro lado, resulta importante destacar que durante la emergencia sanitaria
ocasionada por el COVID-19, el Decreto Legislativo 579 de 2020 autorizd la
realizacion virtual de asambleas ordinarias de propiedad horizontal y ordend
abstenerse de Iimponer sanciones por la no asistencia presencial de
copropietarios o delegados durante el periodo regulado.

La Corte Constitucional, mediante Sentencia C-248 de 2020, declard la
constitucionalidad de este decreto legislativo, avalando la adopcién de medidas
transitorias dirigidas a flexibilizar el funcionamiento de las asambleas de
propiedad horizontal durante la emergencia. Este antecedente demuestra que la
participacion virtual en asambleas de copropietarios no es incompatible con la
Ley 675 de 2001 ni con la naturaleza juridica de la propiedad horizontal.

Por lo anterior, si existe una experiencia normativa y constitucional que justifica
gue el Congreso avance hacia una regulacion permanente, clara y garantista de
las asambleas virtuales y mixtas en propiedad horizontal.

II. OBJETO DEL PROYECTO DE LEY

La presente iniciativa legislativa tiene por objeto modificar y adicionar la Ley 675
de 2001, con el fin de que se reconozca de manera expresa que las asambleas
generales de propietarios sometidas al régimen de propiedad horizontal, pueden
celebrarse bajo modalidad presencial, virtual o mixta, y para garantizar que los
propietarios, sus representantes o delegados puedan participar, deliberar y votar
mediante medios tecnoldgicos, electrénicos o digitales, con los mismos efectos
juridicos de la asistencia presencial.

En particular, el proyecto busca adecuar el régimen de propiedad horizontal a las
nuevas realidades sociales y tecnoldgicas, eliminando barreras que, por razones
de desplazamiento, ubicaciéon geografica, disponibilidad de tiempo u otras
circunstancias, puedan dificultar la participacion efectiva de los propietarios en las
decisiones de la copropiedad. Para ello, se establece que la posibilidad de
participacion virtual constituye una alternativa legitimma de asistencia a las
asambleas y que no podra ser restringida por los reglamentos de propiedad
horizontal, los manuales de convivencia, los érganos de administracion o las
propias convocatorias.
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La iniciativa no pretende eliminar ni desplazar la presencialidad, ni convertir las
asambleas de propiedad horizontal en espacios exclusivamente virtuales. Por el
contrario, busca establecer un marco equilibrado que permita la coexistencia de
las distintas modalidades de reunién, de manera que quienes quieran o necesiten
participar presencialmente puedan hacerlo, al tiempo que se garantiza a quienes
no puedan o no deseen desplazarse la posibilidad de intervenir en igualdad de
condiciones mediante herramientas tecnoldgicas.

De igual manera, el proyecto pretende otorgar seguridad juridica a las decisiones
adoptadas mediante mecanismos de participacion no presencial, estableciendo
expresamente que la asistencia virtual tendra los mismos efectos juridicos que la
presencial para efectos del quérum deliberatorio, el qudérum decisorio y las
decisiones que requieran mayorias calificadas, siempre que se garanticen
condiciones minimas de identificacion de los participantes, verificacion del
qudérum, trazabilidad de los votos y conservacion de los soportes
correspondientes.

Asimismo, se reconoce expresamente la figura de las reuniones mixtas,
entendidas como aquellas en las que concurren simultaneamente propietarios,
representantes o delegados que participan de manera presencial y aquellos que
lo hacen mediante medios virtuales o tecnolégicos. Con ello, se busca que la
modalidad de participacion no constituya una barrera para el ejercicio de los
derechos de los propietarios ni genere diferencias injustificadas entre quienes
intervienen presencialmente y quienes lo hacen de manera remota.

lll. CONTENIDO DEL PROYECTO DE LEY

La presente iniciativa legislativa modifica los articulos 39, 42 y 46 de la Ley 675 de
2001 y adiciona disposiciones complementarias para asegurar la efectividad
practica de la participacion virtual y mixta en las asambleas generales de
propietarios. En el articulo 39 se incorpora la obligacion de que la convocatoria
indigue la modalidad de la reunidén y se reconoce el derecho del propietario a
optar por asistencia virtual aun cuando la convocatoria se hubiere efectuado
inicialmente de forma presencial. Ademas, se consagra que la asistencia virtual
produce los mismos efectos juridicos que la asistencia presencial para quérum
deliberatorio, quérum decisorio y demas efectos legales de la reunion.

En el articulo 42 se actualiza la referencia a los medios de comunicacion
admisibles y se incorpora expresamente la reunion mixta como aquella en la que
concurren asistentes presenciales y virtuales. Con ello, la ley deja de tratar la
mixticidad como una derivacion interpretativa y la reconoce de forma directa
como modalidad valida de asamblea. La deliberacion y el voto emitidos por
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medios no presenciales quedan equiparados a los realizados fisicamente, siempre
gue se cumplan las exigencias de prueba, convocatoria, quérum e identificacion
previstas en la ley.

En el articulo 46, se ajusta el paragrafo vigente para permitir la adopcion de
decisiones de mayoria calificada también en reuniones no presenciales o mixtas,
identificacion plena de participantes,
acreditacion y continuidad del qudérum, trazabilidad del voto y conservacion de

siempre que

soportes.

la reunion garantice

Cuadro resumen de las modificaciones propuestas:

Disposicién | Cémo esta hoy Cémo queda con la | Efecto practico

modificacién

Articulo 39 Regula reuniones y | Obliga a indicar si la | Convierte la
convocatoria, pero | reunién serd | asistencia virtual
no exige informar | presencial, no | en derecho
modalidad Nni | presencial o mixta; | protegido y noen
reconoce derecho a | permite al [ una concesion
asistencia virtual en | propietario optar por | discrecional.
convocatorias asistencia virtual;
presenciales. equipara efectos

juridicos; prohibe la
presencialidad
exclusiva.

Articulo 42 | Reconoce reuniones | Define reuniones no | Elimina la
no presenciales, pero | presenciales y | ambiguedad
no define | mixtas; actualiza | central sobre la
expresamente las | medios de | validez de |Ia
mixtas. comunicacion modalidad mixta.

admisibles; equipara
efectos del voto
remoto al presencial.

Articulo 46 | Prohibe decisiones | Se permite adoptar | Evita que la
de mayoria calificada | esas decisiones en | virtualidad quede
en reuniones no | reuniones vaciada de efecto
presenciales. presenciales, no | en los asuntos

presenciales o | mads relevantes
mixtas, con | de la
identidad, quérum, | copropiedad.
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trazabilidad y
soportes.
Reglament | No existe regla legal | Se obliga a regular | Preserva
os internos | expresa que obligue | requisitos y | autonomia
a desarrollar | condiciones de | operativa, pero
procedimientos para | participacion virtual | impide que el
virtualidad y | y mixta, sin que el | reglamento se
mixticidad. silencio convierta en
reglamentario barrera.
permita negar esa
participacion.
Disposiciéon | No existe una | Se establece plazo | Facilita la
transitoria armonizacion legal | de doce meses para | implementacion
especifica para esta | adecuar ordenada sin
materia. reglamentos, retrasar la
manuales y | garantia
protocolos. principal.

IV. CONSIDERACIONES

El régimen juridico de la propiedad horizontal en Colombia se encuentra
principalmente contenido en la Ley 675 de 2001, “Por medio de la cual se expide el
régimen de propiedad horizontal”, norma que establece las reglas aplicables a la
organizacion, funcionamiento y administraciéon de los edificios y conjuntos
sometidos a dicho régimen.

La Ley 675 de 2001 define la propiedad horizontal como una forma especial de
dominio en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes
privados y derechos de copropiedad sobre los bienes comunes, y establece que
los reglamentos de propiedad horizontal deben sujetarse a las disposiciones
imperativas contenidas en la ley. Dentro de su Capitulo X, la norma regula la
asamblea general de propietarios, su integracién, funciones, convocatoria,
modalidades de reunién, quérum, mayorias, adopcion de decisiones, elaboracion
de actas e impugnacién de las decisiones.

En particular, el articulo 37 dispone que la asamblea general esta integrada por
los propietarios de bienes privados, o por sus representantes o delegados,
reunidos con el quérum y las condiciones previstas en la ley y en el reglamento de
propiedad horizontal. A su vez, reconoce el derecho de los propietarios a participar
en las deliberaciones y a votar en las decisiones de la asamblea.
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El articulo 38 establece que la asamblea general es el érgano de direccion de la
persona juridica y le atribuye competencias relacionadas, entre otras, con la
aprobacion del presupuesto, la reforma del reglamento de propiedad horizontal,
la eleccion de los dérganos de administracion y las demas decisiones que, por
disposicion legal o estatutaria, correspondan a los propietarios.

Por su parte, el articulo 39 regula las reuniones ordinarias y extraordinarias de la
asamblea general y establece, entre otros aspectos, las reglas relativas a su
convocatoria. Actualmente, esta disposiciéon no desarrolla de manera expresa un
régimen general que reconozca la posibilidad de que una reunién inicialmente
convocada como presencial pueda ser atendida virtualmente por un propietario,
su representante o delegado, circunstancia que constituye uno de los aspectos
gue la presente iniciativa busca precisar.

En materia de reuniones no presenciales, el articulo 42 reconoce su validez
juridica, siempre que pueda probarse gque los propietarios, sus representantes o
delegados pudieron deliberar y decidir por cualquier medio fisico, digital,
electronico, tecnoldégico o analogo, mediante comunicacidn simultanea o
sucesiva y de conformidad con el quorum requerido para cada caso. La
disposicion exige, ademas, condiciones probatorias que permitan acreditar la
realizacion de la reunion y la identidad de quienes participaron en ella, asi como el
contenido y momento de las comunicaciones.

Esta regulacion demuestra que el ordenamiento juridico colombiano ya reconoce
la utilizacion de medios tecnoldgicos para el funcionamiento de las asambleas de
propiedad horizontal. Sin embargo, el régimen vigente diferencia entre las
reuniones presenciales y las reuniones no presenciales y no desarrolla de manera
integral una modalidad mixta, en la que concurran simultaneamente propietarios
que participen presencialmente y otros que lo hagan mediante herramientas
virtuales, con plena igualdad en los efectos juridicos de su participacion.

En concordancia con lo anterior, el articulo 44 establece reglas sobre la eficacia de
las decisiones adoptadas en reuniones no presenciales o mediante comunicaciéon
escrita, condicionandola al cumplimiento de los requisitos de participacion y
comunicacion previstos en la ley. Estas disposiciones tienen como finalidad
garantizar que las decisiones adoptadas por la asamblea cuenten con condiciones
suficientes de participacion, deliberacién y acreditacion.

A su vez, los articulos 45 y 46 regulan el quérum deliberatorio y decisorio y las
decisiones que requieren mayoria calificada, respectivamente. El articulo 46
establece que determinadas decisiones requieren el voto favorable del setenta
por ciento (70 %) de los coeficientes de copropiedad que integran el edificio o
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conjunto y dispone que tales decisiones no podran tomarse en reuniones de
segunda convocatoria, salvo que se obtenga la mayoria exigida por la ley. El
régimen vigente, ademas, ha establecido restricciones respecto de la adopcion de
determinadas decisiones mediante mecanismos no presenciales, aspecto que la
presente iniciativa busca revisar con el propdsito de garantizar que la
participacion virtual pueda producir plenos efectos juridicos también en aquellas
decisiones sometidas a mayorias calificadas, siempre qgue se encuentren
acreditados los requisitos legales.

Ahora bien, el marco normativo de las reuniones no presenciales debe
interpretarse de manera armonica con las disposiciones generales sobre medios
tecnolégicos y mensajes de datos. En este sentido, la Ley 527 de 1999 reconoce
efectos juridicos y valor probatorio a los mensajes de datos, lo cual constituye un
fundamento para la utilizaciéon de herramientas tecnoldégicas en actuaciones que
tradicionalmente se desarrollaban mediante soportes fisicos, sin imponer una
plataforma tecnoldgica determinada.

De igual manera, la utilizacion de herramientas digitales en las asambleas debe
observar las disposiciones de la Ley Estatutaria 1581 de 2012, relativa a la
protecciobn de datos personales. Los procesos de identificacion de los
participantes, registro de asistencia, trazabilidad de las votaciones, grabaciones,
almacenamiento de informacién y conservacion de soportes deberan sujetarse a
los principios de finalidad, libertad, veracidad, transparencia, acceso restringido,
seguridad y confidencialidad previstos en dicha legislaciéon. En consecuencia, la
implementacion de mecanismos tecnoldgicos para garantizar la participacion
virtual no puede desconocer el derecho fundamental a la proteccién de los datos
personales.

Asimismo, el marco reglamentario relacionado con las reuniones no presenciales
y mixtas debe ser entendido de manera complementaria a las disposiciones
especiales de la Ley 675 de 2001. En particular, el Decreto 1074 de 2015y el Decreto
398 de 2020 contienen reglas y referencias relacionadas con la celebraciéon de
reuniones no presenciales, mixtas y la acreditacion del quérum. Estas
disposiciones constituyen antecedentes relevantes para la regulacion de
mecanismos tecnolégicos de participacion, sin que puedan desplazar las normas
imperativas propias del régimen especial de propiedad horizontal.

De otro lado, durante la emergencia sanitaria ocasionada por la COVID-19 se
expidid el Decreto Legislativo 579 de 2020, mediante el cual se adoptdé medidas
transitorias relacionadas, entre otros asuntos, con el funcionamiento de las
asambleas de propiedad horizontal. Si bien dichas medidas tuvieron caracter
excepcional y transitorio, su aplicacion evidencio la viabilidad practica de emplear
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mecanismos Vvirtuales para garantizar la continuidad de los o6rganos de
administracion y decision de las copropiedades.

El marco constitucional también ofrece sustento a la presente iniciativa. Los
articulos 1y 2 de la Constitucion Politica establecen, respectivamente, el caracter
de Estado Social de Derecho y los fines esenciales del Estado, entre ellos facilitar la
participacion de las personas en las decisiones que las afectan. Si bien la
asamblea general de propietarios no constituye un mecanismo de participacion
politica, sus decisiones tienen incidencia directa sobre los derechos, obligaciones,
intereses econdmicos y condiciones de convivencia de quienes integran la
copropiedad.

El articulo 13 constitucional, que consagra el derecho a la igualdad, constituye
asimismo un referente relevante, en la medida en que la regulaciéon de las
distintas modalidades de participacion debe procurar que la utilizacion de medios
tecnolégicos no se convierta en una fuente de exclusion para determinados
propietarios y, por el contrario, permita remover barreras injustificadas de
participacion. Esta perspectiva resulta particularmente relevante frente a
personas que, por razones de movilidad, edad, ubicacion u otras circunstancias,
puedan encontrar dificultades para asistir fisicamente a las reuniones.

El articulo 58 constitucional, que garantiza la propiedad privada y reconoce su
funcion social y ecoldgica, constituye otro fundamento relevante, teniendo en
cuenta que la propiedad horizontal articula derechos individuales de dominio
sobre bienes privados con derechos de copropiedad sobre bienes comunesy, por
tanto, requiere reglas legales que permitan organizar adecuadamente su
administracion y funcionamiento.

En materia jurisprudencial, la Corte Constitucional ha reconocido de manera
reiterada que el régimen de propiedad horizontal y los reglamentos que lo
desarrollan se encuentran sometidos a la Constitucion y a la ley, por lo que la
autonomia privada y reglamentaria de las copropiedades no es absoluta. En la
Sentencia C-318 de 2002, la Corte destaco la necesidad de respetar las garantias
constitucionales de quienes integran la propiedad horizontal, particularmente en
relacion con su participacion y derecho de defensa. Asimismo, en las Sentencias
C-522 y C-738 de 2002, la Corporaciéon examind aspectos relacionados con la
participacion de los propietarios, el sistema de votacion, los quérums y las
mayorias dentro del régimen de propiedad horizontal.

De igual manera, la Sentencia C-782 de 2004 reiteré que la autonomia privada y
reglamentaria en materia de propiedad horizontal debe ejercerse dentro de los
limites establecidos por la Constitucion y la ley. Por su parte, la Sentencia C-248 de
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2020 examind medidas transitorias relacionadas con el funcionamiento de las
copropiedades durante la emergencia sanitaria y constituye un antecedente
relevante sobre la compatibilidad de mecanismos virtuales con el funcionamiento
de las asambleas de propiedad horizontal.

En consecuencia, el ordenamiento juridico vigente ya contempla mecanismos
para la celebracion de reuniones no presenciales y reconoce la utilizacion de
medios tecnoldégicos en determinados escenarios. No obstante, subsisten vacios y
restricciones en relacion con la regulacion expresa de las asambleas mixtas, la
posibilidad de que un propietario opte por participar virtualmente cuando la
convocatoria haya sido realizada bajo modalidad presencial y la plena
equiparacion juridica de la participacion virtual respecto de la presencial,
particularmente en materia de quoérum, votacion y decisiones sometidas a
mayorias calificadas.

Es precisamente sobre estos aspectos que recae la presente iniciativa, mediante
la modificacion de los articulos 39, 42 y 46 de la Ley 675 de 2001, asi como
mediante disposiciones orientadas a la adecuacion de los reglamentos de
propiedad horizontal. La propuesta busca, de esta manera, otorgar mayor claridad
y seguridad juridica al uso de herramientas tecnoldégicas en las asambleas,
garantizar condiciones efectivas de participacion y permitir la coexistencia de las
modalidades presencial, virtual y mixta, sin desconocer las garantias de
identificacion, deliberacion, votacion, quérum, trazabilidad y conservacion de los
soportes de las decisiones.

V. DERECHO COMPARADO

El analisis de derecho comparado permite evidenciar que la incorporacion de
medios tecnoldgicos en las asambleas de copropietarios no es una figura extrafa
ni incompatible con la naturaleza juridica de la propiedad horizontal. Por el
contrario, distintos ordenamientos han avanzado en reconocer la participacion
remota, la videoconferencia, la votacién electrénica, la conservacion de soportes
digitales y la coexistencia entre asistencia presencial y virtual como mecanismos
validos para el funcionamiento de comunidades de propietarios, condominios o
regimenes equivalentes.

Este antecedente resulta relevante para la presente iniciativa legislativa, pues
demuestra que la regulacidon de asambleas mixtas permite modernizar los
mecanismos de participacidn y garantizar que los propietarios puedan ejercer sus
derechos de deliberacion y voto por medios verificables.
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5.1. Francia: reconocimiento legal expreso de la participacion fisica, por
videoconferencia o por medios electrénicos.

En Francia, la Ley No. 65-557 del 10 de julio de 1965, que regula el estatuto de la
copropiedad de inmuebles edificados, reconoce expresamente que los
copropietarios pueden participar en la asamblea general mediante presencia
fisica, videoconferencia u otros medios de comunicacidén electrénica que
permitan su identificacién. Asi mismo, la norma admite el voto por
correspondencia antes de la celebracion de la asamblea y remite a regulacion
reglamentaria las condiciones de identificacion de quienes participen por medios
electronicos.

Este modelo es especialmente relevante para el proyecto colombiano, porque no
trata la virtualidad como una medida excepcional, sino como una forma ordinaria
y juridicamente valida de participacion en la asamblea de copropietarios. Ademas,
el elemento central de la regulacion francesa no es la presencia fisica, sino la
posibilidad de identificar al copropietario y garantizar que su participacion tenga
efectos juridicos.

De esta experiencia se pueden extraer tres elementos Utiles para la Ley 675 de
20071 i) la participacion virtual debe tener el mismo valor que la presencial; ii) la
identificacion del participante es un requisito esencial; y iii) pueden coexistir
mecanismos de participacion remota con férmulas de votacion anticipada o
electronica.

5.2. Chile: habilitacion de participacion virtual en asambleas de copropiedad
inmobiliaria®

Chile cuenta con la Ley No. 21.442, nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Esta
norma define la asamblea de copropietarios como el principal 6rgano decisorioy
de administracién del condominio, encargado de adoptar acuerdos vinculantes
sobre uso, administracién, mantencién de bienes comunes y resguardo de
derechos y deberes de copropietarios, ocupantes y residentes.

La ley chilena permite que en el reglamento de copropiedad se acuerde la
participacidn en las asambleas de manera virtual, mediante videoconferencias u
otros medios telematicos de comunicacion similares. Para ello exige que se

' Légifrance, Ley No. 65-557 de 1965, articulo 17-1 A. Link de consulta:
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_Ic/LEGIARTIO00039313644

2 Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, Ley No. 21.442 de Copropiedad Inmobiliaria,
articulo 15. Link de consulta: https:/mwww.bcn.cl/leychile/navegar?idNorma=1174663
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establezcan requisitos y condiciones que aseguren una participacion y votacion
efectiva y simultanea.

Adicionalmente, la ley chilena contempla mecanismos de consulta por escrito,
previa remision de antecedentes al domicilio o correo electrénico registrado, y
exige mecanismos que permitan asegurar fehacientemente la identidad de
guienes participan en la consulta. También prevé que las actas puedan constar en
libro fisico o digital, que sean firmadas presencial o electrénicamente y que los
antecedentes de respaldo puedan conservarse en documentos impresos,
digitales, audiovisuales u otros formatos.

Este modelo resulta Uutil para Colombia porgue muestra que un régimen de
copropiedad puede incorporar herramientas virtuales sin afectar la estructura
tradicional de la asamblea. No obstante, el proyecto colombiano puede avanzar
un paso mas frente al modelo chileno: mientras en Chile la virtualidad depende
de que el reglamento de copropiedad la contemple, en Colombia se propone que
la ley garantice directamente la opcidn de participacion virtual, de manera que el
reglamento no pueda convertirse en una barrera para su gjercicio.

5.3. Florida, Estados Unidos®: reuniones presenciales o por videoconferencia,
con registro oficial y punto fisico de asistencia.

El regimen de condominios del Estado de Florida, en Estados Unidos, regulado en
el capitulo 718 de los Florida Statutes, prevé expresamente que las reuniones de
propietarios, incluida la reunidén anual, pueden realizarse presencialmente o
mediante videoconferencia.

Dicho marco normativo, de manera expresa determina que los estatutos deben
prever dichas disposiciones y, si no lo hacen, se consideraran igualmente
incluidas, lo que implica un mandato de imperativo cumplimiento.

Si la reunidn anual se realiza por videoconferencia, debe existir un lugar fisico
donde los propietarios puedan asistir, y un quérum de la junta directiva debe
estar fisicamente presente en ese lugar. Ademas, la videoconferencia debe
grabarse y la grabacién debe conservarse como registro oficial de la asociacion.

A su tenor literal, el numeral 5 del literal b de la norma bajo estudio, sobre
quoérum, requisitos de votacion y poderes, reza:

5. La participacion de un miembro de la junta o comité en una reunion
por teléfono, videoconferencia en tiempo real o cualquier otro medio de

* Florida Legislature, Florida Statutes, capitulo 718, seccién 718112. Link de consulta:
https://www.flsenate.gov/laws/statutes/2018/718.112
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comunicacion electronica o de video similar en tiempo real cuenta para el
quorum, y dicho miembro puede votar como si estuviera presente
fisicamente. Se debe utilizar un altavoz para que la conversacion de
dichos miembros pueda ser escuchada tanto por los miembros de la junta
0 comité presentes en persona como por cualquier propietario de unidad
presente en la reunion.

Ademas, la misma legislacion dispone gque, si una reunidén de junta se realiza por
videoconferencia, la convocatoria debe indicar que se hara bajo esa modalidad,
incluir el enlace de acceso, un numero telefénico de conferencia y la direccion del
lugar fisico donde los propietarios pueden asistir presencialmente. También exige
gue, si la reunion se realiza por videoconferencia, sea grabada y conservada como
registro oficial.

Este modelo resulta particularmente importante para el proyecto colombiano
porque desarrolla una férmula propiamente mixta: permite la participacion
remota, pero conserva un punto fisico de asistencia para quienes prefieran o
necesiten acudir presencialmente. Ademas, incorpora reglas minimas de
convocatoria, acceso, grabacion y conservacion de prueba, elementos que
podrian fortalecer la seguridad juridica de las asambleas mixtas en la Ley 675 de
2001.

VI. JUSTIFICACION Y NECESIDAD DEL PROYECTO DE LEY

6.1. Participacion efectiva en la copropiedad: La asamblea general como
escenario esencial de participacion y gobierno de la propiedad horizontal.

La asamblea general es el érgano donde se expresa la voluntad colectiva de los
propietarios sobre los bienes comunes, el presupuesto, la administracién, las
cargas econdémicas, las reformas al reglamento y, en general, sobre la direcciéon de
la persona juridica de propiedad horizontal. La Ley 675 la define como érgano de
direccién y le atribuye funciones sustanciales para la vida interna de la
copropiedad. En la Sentencia C-318 de 2002, la Corte Constitucional enfatizd que
las decisiones sobre los bienes comunes corresponden a los propietarios reunidos
en asamblea, precisamente porque alli se ejerce, de manera colectiva, una
dimension del derecho de propiedad.

Bajo este entendido, si la asamblea es el principal escenario de gobierno de la
copropiedad, la ley debe asegurar que la posibilidad real de participar no dependa
exclusivamente del desplazamiento fisico, ya que cuando un propietario reside en
otra ciudad, trabaja en horarios incompatibles, tiene limitaciones de movilidad, se
encuentra enfermo o enfrenta cargas de cuidado, la imposicién de presencialidad
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exclusiva reduce de forma material su capacidad de intervenir en decisiones que
afectan directamente su patrimonio y sus derechos dentro de la comunidad. Asi
las cosas, la presente iniciativa corrige esa barrera sin suprimir la presencialidad
pues la complementa con una via remota juridicamente equivalente.

6.2. Inclusidn, accesibilidad y eliminacién de barreras de participacion.

La presencialidad obligatoria impone cargas desproporcionadas a personas
mayores, personas en situacion de discapacidad, propietarios no residentes,
cuidadores, personas con movilidad reducida, trabajadores con horarios
inflexibles, entre otros. En esos casos, la virtualidad no es una simple comodidad,
sino un mecanismo de accesibilidad y de igualdad real al tenor del articulo 13 de
la Constitucion Politica, gue exige remover obstaculos que produzcan exclusion
material. En linea con ello, la Ley 1618 de 2013 desarrolla el deber de accesibilidad
universal y ajustes razonables para las personas en situacion de discapacidad,
incluyendo el acceso a la informaciéon y a las tecnologias y la Ley 2055 de 2020
protege el derecho de las personas mayores a una participacion activa, plena y
efectiva dentro de la comunidad y a que los servicios comunitarios tengan en
cuenta sus necesidades.

Desde esa perspectiva, la modalidad mixta de asistencia a estas reuniones es la
opcidon mas inclusiva, ya que no obliga a todos a usar medios digitales, pero
tampoco permite que la falta de desplazamiento fisico excluya a quien si puede
deliberar y votar por canales tecnolégicamente verificables. La iniciativa incorpora,
entonces, una medida de igualdad material que trata de forma distinta
situaciones de hecho distintas, para lograr que la participacion en la asamblea sea
realmente accesible.

6.3. Existencia de un vacio normativo y de una regulacién insuficiente sobre
asambleas mixtas.

El marco vigente admite reuniones no presenciales, pero no regula de forma
expresa y sistematica las asambleas mixtas de propiedad horizontal. El Ministerio
de Vivienda ha reconocido que la Ley 675 de 2001 tuvo como regla general las
reuniones presenciales, aungue permiti® adicionalmente reuniones no
presenciales y decisiones por comunicacion escrita. También ha reconocido que
la ley permite asambleas virtuales salvo para materias del articulo 46. Ese mismo
criterio administrativo demuestra el vacio pues hoy la modalidad mixta se
sostiene por interpretacion, por remisidon a normas generales o por analogia con
otros regimenes, pero no por una regla legal directa e inequivoca en la Ley 675 de
2001.
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En esa medida, la necesidad del proyecto no consiste en introducir algo
juridicamente desconocido, sino en convertir una posibilidad difusa y discutible
en una garantia legal expresa. La ley debe decir con claridad que la asamblea
puede ser presencial, virtual o mixta, que la participacion remota tiene los mismos
efectos de la asistencia presencial y que ninguna convocatoria o reglamento
puede transformar la presencialidad en requisito exclusivo.

En Colombia, las cifras recientes de conectividad permiten avanzar
razonablemente hacia ese modelo, aunque subsisten brechas que aconsejan no
abandonar la presencialidad. MinTIC informd que en 2025 el 73,9%* de los hogares
colombianos tenia acceso a internet y que, por primera vez, mas de la mitad de
los hogares rurales, el 56,9%, contaban con conectividad.
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Fuente: ONTIC- Observatorio Nacional de Tecnologias de la Informacion y las
Comunicaciones.

En este contexto, la asamblea mixta responde precisamente a esa realidad ya que
aprovecha la expansion del acceso digital, pero no excluye a quien necesita o
prefiere un acceso presencial.

6.4. Experiencia normativa durante la pandemia como antecedente directo
para la regulacién permanente de asambleas virtuales y mixtas en propiedad
horizontal.

“https://ontic.mintic.gov.co/portal/Secciones/Indicadores/Conectividad-e-inclusion-digital/383058:Hoga
res-con-conexion-a-internet
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El antecedente mas directo es el Decreto Legislativo 579 de 2020, cuyo articulo 8
permitio que las reuniones ordinarias de asamblea de propiedades horizontales
se realizaran en forma virtual y ordené a administradores, consejos y asambleas
abstenerse de imponer sanciones por la no asistencia presencial en ese periodo.
El Decreto 398 de 2020, por su parte, extendio las reglas de reuniones no
presenciales a las reuniones mixtas; y el Decreto 176 de 2021 reitero la aplicabilidad
de reuniones presenciales, no presenciales o mixtas, incluyendo una regla
especifica para propiedad horizontal.

La Sentencia C-248 de 2020 declard exequible el Decreto 579 y resaltd que, en
materia de propiedad horizontal, esas medidas flexibilizaban las reglas de las
asambleas para garantizar el funcionamiento de las copropiedades. Este
antecedente muestra que la virtualidad ya fue aceptada constitucionalmente en
el régimen de propiedad horizontal. Lo que hace el proyecto es trasladar esa
experiencia, nacida en un contexto excepcional, a una regulaciéon permanente,
claray estable.

6.5. Libertad de configuracion legislativa y competencia del Congreso para
actualizar el régimen de propiedad horizontal.

El Congreso de la Republica tiene competencia constitucional para modificar y
actualizar el réegimen de propiedad horizontal, de conformidad con el articulo 150
de la Constitucion Politica, que le atribuye la funcién de hacer, interpretar,
reformar y derogar las leyes. Asi mismo, el articulo 58 superior reconoce la
propiedad privada, pero establece que esta cumple una funcién social que
implica obligaciones, lo cual habilita al legislador para regular sus formas
especiales de gjercicio, entre ellas la propiedad horizontal.

La Corte Constitucional ha reconocido que el legislador cuenta con una amplia
libertad de configuracidon normativa para regular la propiedad horizontal. En la
Sentencia C-328 de 2019, la Corte senald que la Ley 675 de 2001 fue expedida en
gjercicio de esa amplia competencia legislativa, con el propdsito de regular las
relaciones sociales y econdmicas derivadas de la coexistencia de bienes privados y
bienes comunes en una misma copropiedad. En esa providencia, ademas, se
recordd que la propiedad horizontal es un régimen especial que debe garantizar
la convivencia pacifica, la seguridad y la funcién social de la propiedad.

En la misma linea, la Sentencia C-782 de 2004 indicd que el legislador tiene una
potestad amplia para definir el contenido, alcance y limites del derecho de
propiedad, siempre que la regulacidn sea razonable, proporcional vy
constitucionalmente legitima. Esta regla resulta aplicable al presente proyecto,
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pues la iniciativa no altera la esencia del derecho de propiedad, sino que actualiza
una de las formas de ejercicio de los derechos derivados de la propiedad
horizontal, esto es, la participacion en la asamblea general.

En consecuencia, el presente proyecto se enmarca dentro de la libertad de
configuracion legislativa del Congreso. La iniciativa no desconoce la autonomia de
las propiedades horizontales ni sustituye sus reglamentos internos; por el
contrario, establece un estandar legal minimo para garantizar que ninguna
copropiedad pueda imponer la asistencia presencial como Unica forma valida de
participacion, deliberacion o voto. Dentro de ese marco, cada propiedad
horizontal conservara la facultad de regular las condiciones técnicas y operativas
de la participacion virtual y mixta, siempre de conformidad con la ley.

Asi, la reforma resulta constitucionalmente viable, razonable y proporcional, en
tanto moderniza el funcionamiento de la asamblea general, fortalece la
participacion efectiva de los propietarios, elimina barreras injustificadas de acceso
y armoniza la autonomia de las copropiedades con la funcion social de la
propiedad y los derechos de quienes integran la comunidad.

6.6. Necesidad de la iniciativa legislativa frente al marco normativo vigente
sobre asambleas virtuales y mixtas.

La presente iniciativa legislativa parte de reconocer que el ordenamiento juridico
colombiano ya contiene disposiciones que permiten sostener, en principio, la
validez de las reuniones no presenciales en propiedad horizontal. En efecto, el
articulo 42 de la Ley 675 de 2001 dispone que habrd reunidon de la asamblea
general cuando, por cualquier medio, los propietarios de bienes privados, sus
representantes o delegados puedan deliberar y decidir por comunicacion
simultdnea o sucesiva, siempre que ello pueda probarse y se cumpla el quérum
requerido para el respectivo caso. A su vez, el articulo 44 regula los efectos de las
decisiones en reuniones no presenciales, y el articulo 46 establece una limitacion
frente a las decisiones que exigen mayoria calificada, al sefialar que estas no
podran adoptarse en reuniones no presenciales.

Adicionalmente, durante la emergencia sanitaria ocasionada por el COVID-19 se
expidieron normas que reforzaron la posibilidad de realizar reuniones virtuales. En
este contexto, el Decreto Legislativo 579 de 2020 permitié que las reuniones
ordinarias de asamblea de edificaciones sometidas al régimen de propiedad
horizontal se efectuaran en forma virtual, durante el periodo alli previsto,
siguiendo los requisitos del articulo 42 de la Ley 675 de 2001y del Decreto 1074 de
2015. Ese mismo decreto ordend a administradores, consejos de administracion y
asambleas abstenerse de imponer sanciones por la no asistencia presencial de
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copropietarios o delegados a reuniones ordinarias presenciales convocadas
durante dicho periodo.

También debe tenerse en cuenta el Decreto 398 de 2020, que adiciond reglas al
Decreto 1074 de 2015 sobre reuniones no presenciales de érganos colegiados y
dispuso que dichas reglas serian aplicables a las reuniones mixtas, entendidas
como aquellas que permiten la presencia fisica y virtual de los socios, apoderados
o0 miembros de junta directiva. Ademas, el Decreto 176 de 2021 precisdé que, para
efectos del quérum en asambleas no presenciales de propiedad horizontal,
debian tenerse en cuenta los articulos 44, 45 y 46 de la Ley 675 de 2001 y el
articulo 2.2.1.16.1 del Decreto 1074 de 2015.

Sin embargo, aunque estas normas permiten afirmar que las asambleas virtuales
y mixtas son juridicamente posibles, el régimen vigente sigue siendo insuficiente
para garantizar de manera clara, directa y permanente el derecho de los
propietarios a participar virtualmente cuando no puedan o no deseen asistir
presencialmente, toda vez que la regulaciéon actual habilita la reunidn no
presencial, pero no consagra expresamente la modalidad mixta como regla
general de participacion, no establece que la asistencia virtual tenga siempre los
mismos efectos juridicos de la asistencia presencial, no obliga a las copropiedades
a habilitar un mecanismo virtual cuando la convocatoria sea presencial y no
prohibe de forma expresa que los reglamentos de propiedad horizontal,
manuales de convivencia, administradores, consejos de administracion o
convocatorias impongan la asistencia presencial como Unica forma valida de
deliberacion y voto.

En este sentido, la necesidad de esta precision legislativa se evidencia en la
interpretacion practica que actualmente se realiza sobre la materia, pues al revisar
algunas consultas frecuentes sobre la materia, ante entidades como el Ministerio
de Vivienda, se logra evidenciar que, aunque las asambleas virtuales son posibles
con fundamento en la Ley 675 de 2001, persisten dudas recurrentes entre
administradores y copropietarios sobre si la reunién debe ser presencial o virtual,
quién define la modalidad, si las asambleas mixtas son plenamente validasy qué
efectos tiene la participacidon virtual. Incluso se advierte que, en algunos
entendimientos, el administrador podria determinar la modalidad de la reunioén a
través de la convocatoria, salvo disposicidén en contrario del reglamento, lo cual
demuestra que la posibilidad de asistir virtualmente puede quedar sometida a la
decision del o6rgano de administracion o a la regulacion interna de cada
copropiedad.

Esa situacidn genera un vacio practico, ya que una cosa es que la ley permita
realizar asambleas no presenciales, y otra distinta es que el propietario tenga un
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derecho legal claro a participar virtualmente cuando la asamblea sea convocada
de forma presencial. Y es que bajo el régimen actual, una copropiedad puede
entender que, si convocd la reunion presencialmente, el propietario debe asistir
fisicamente o, en su defecto, otorgar poder; y puede considerar que la virtualidad
es una opcion discrecional de la administracion, del consejo o de la propia
asamblea.

Bajo este entendimiento, el presente proyecto corrige esa ambigUedad, al
establecer, entre otras cosas, que ninguna propiedad horizontal podra imponer la
asistencia presencial como Unica forma valida de participacion, deliberacion o
voto, y en este sentido, la diferencia entre el proyecto de ley y la regulacion
vigente es sustancial:

1. La normatividad actual permite reuniones no presenciales bajo ciertas
condiciones probatorias y de quérum,; y el proyecto, en cambio, reconoce
expresamente la coexistencia de modalidades presencial, virtual y mixta.

2. La normatividad actual no establece un derecho individual del propietario
a optar por la asistencia virtual; el proyecto si lo consagra.

3. La normatividad actual no prohibe de manera expresa que se imponga la
presencialidad obligatoria; el proyecto si.

4. La normatividad actual mantiene restricciones frente a decisiones de
mayoria calificada en reuniones no presenciales; el proyecto busca
armonizar dicha regla para que la participacion virtual no impida adoptar
decisiones relevantes cuando se garantice identificacion, quoérum,
trazabilidad del voto y conservaciéon de soportes.

En consecuencia, la iniciativa no desconoce la normatividad existente ni parte de
la idea de que hoy las asambleas virtuales sean invalidas. Por el contrario, toma
como punto de partida las reglas actuales y los antecedentes normativos de la
pandemia, pero los desarrolla y complementa para resolver un problema que la
legislacién vigente no atiende de forma expresa, esto es, la posibilidad de que una
propiedad horizontal obligue a sus propietarios a acudir presencialmente a la
asamblea, aun cuando existan medios tecnoldégicos para permitir su participacion
remota.

Por ello, el proyecto no se limita a reiterar que las asambleas virtuales son posibles,
sino que su objeto es mMas preciso y garantista, pues pretende convertir la
participacion virtual en una opcidn juridicamente protegida, reconocer la
modalidad mixta como una forma ordinaria y valida de asamblea, asegurar que la
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asistencia virtual produzca los mismos efectos de la presencial y evitar que los
reglamentos internos o las decisiones de administracion conviertan la
presencialidad en una barrera para el ejercicio de los derechos de los propietarios.

De esta manera, la reforma propuesta llena un vacio normativo especifico,
fortalece la seguridad juridica, reduce controversias sobre convocatoria, quérum,
votaciones y sanciones por inasistencia, y garantiza que la participacion en la
asamblea general no dependa exclusivamente de la presencia fisica del
propietario, sino de su posibilidad real de deliberar y votar en condiciones
verificables, efectivas y simultadneas.

6.7. Evidencia institucional disponible.

Con el propdsito de contar con elementos institucionales que permitieran
establecer la forma en que actualmente se interpreta y aplica el régimen de
reuniones No presenciales previsto en la Ley 675 de 2001, asi como identificar las
dificultades practicas que justifican la presente iniciativa legislativa, se formularon
solicitudes de informacién a diferentes entidades el orden nacional y territorial.

Las respuestas recibidas resultan relevantes para el analisis del proyecto, en la
medida en que permiten constatar, por una parte, que la participacidn mediante
medios tecnoldgicos en las asambleas de propiedad horizontal no constituye una
figura ajena al ordenamiento juridico vigente y ya viene siendo utilizada en la
practica y, por otra, que subsisten vacios normativos respecto de aspectos
esenciales que este proyecto pretende regular expresamente, especialmente en
relacion con las reuniones mixtas, el derecho del propietario a optar por la
participacion virtual, los efectos juridicos de dicha participacion y la imposibilidad
de establecer la presencialidad como Unica alternativa valida.

6.7.1. Respuesta del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

En respuesta a la solicitud formulada, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
partié del articulo 42 de la Ley 675 de 2001 y senaldé que la legislacion vigente
reconoce expresamente la posibilidad de celebrar reuniones no presenciales de la
asamblea general, sin restringirlas a una tecnologia determinada. Segun explico la
entidad, la expresidon “por cualquier medio” permite utilizar herramientas
tecnolégicas siempre que estas hagan posible la deliberaciéon y la adopciéon de
decisiones y pueda acreditarse inequivocamente el desarrollo de la reunion.

Asimismo, el Ministerio precisd que la validez de estas reuniones exige, entre otros
elementos, una convocatoria efectuada en debida forma, la plena identificacion
de quienes participan, una posibilidad efectiva de deliberaciéon, la conformacién
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del quérum correspondiente, la individualizacion y contabilizacion de los votos y
la conservacion de prueba suficiente sobre las comunicaciones y decisiones
adoptadas.

Este pronunciamiento resulta plenamente concordante con la orientacién del
presente proyecto. En efecto, la iniciativa no parte del supuesto de que las
asambleas virtuales sean actualmente invalidas, sino que reconoce la posibilidad
juridica que ya se desprende del articulo 42 de la Ley 675 de 2001 y pretende
dotarla de mayor claridad, seguridad juridica y garantias de participacion.

Particular importancia tiene la respuesta del Ministerio frente a los efectos
juridicos de la participacion no presencial, ya que la entidad sefald expresamente
gue esta modalidad no constituye un mecanismo meramente informativo, pues
el articulo 42 permite a los propietarios, representantes y delegados deliberar y
decidir, razén por la cual la participacion realizada validamente por dichos
mecanismos puede ser contabilizada para la conformacion del quérum, la
deliberacion y la votacion.

Este criterio constituye un importante sustento para la regla que propone el
proyecto conforme a la cual la asistencia virtual debe producir efectos juridicos
equivalentes a la asistencia presencial. La reforma, por tanto, no pretende alterar
la esencia del funcionamiento de la asamblea, sino hacer explicita y uniforme una
consecuencia juridica que ya encuentra fundamento en las disposiciones
vigentes, evitando que su reconocimiento dependa de interpretaciones
particulares de cada copropiedad.

Ahora bien, la respuesta del Ministerio también permite identificar con especial
claridad uno de los principales vacios que busca solucionar la iniciativa: la
regulacion de las reuniones mixtas. Al respecto, la entidad manifestd que la Ley
675 de 2001 no contiene una definicién expresa ni establece un procedimiento
autdbnomo para aquellas reuniones en las cuales unos propietarios concurren
fisicamente y otros participan simultaneamente mediante herramientas
tecnoldgicas. Senald, ademas, que no corresponde al Ministerio crear por via de
concepto una modalidad o procedimiento que el legislador no haya regulado
expresamente.

Precisamente esta conclusion evidencia la necesidad de la intervencion
legislativa. Si bien las reuniones no presenciales cuentan con fundamento
normativo, la modalidad mixta continda careciendo de una regulacion legal
directa, sistematica e inequivoca dentro de la Ley 675 de 2001. El proyecto llena
ese vacio al reconocerla expresamente y establecer condiciones que permitan
integrar, en una misma asamblea, la participacion presencial y la virtual sin
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generar diferencias injustificadas entre quienes intervienen mediante uno u otro
mecanismo.

La respuesta ministerial también es relevante respecto de la facultad del
Congreso para establecer un derecho de participacion virtual. El Ministerio indico
qgue corresponde al legislador, en ejercicio de su potestad de configuracion
legislativa, determinar la conveniencia y contenido de una eventual modificacion
de la Ley 675 de 2001 que impida exigir la presencialidad como unica forma valida
de participacion. Ademas, sefaldé que, si el legislador reconociera expresamente
ese derecho o estableciera la obligacion de ofrecer modalidades no presenciales o
mixtas, los reglamentos de propiedad horizontal tendrian que adecuarse a la
nueva regulacion, pues la autonomia reglamentaria de las copropiedades debe
ejercerse dentro de los limites establecidos por la Constitucion y la ley.

Esta consideracion se correlaciona directamente con las disposiciones del
proyecto que impiden que los reglamentos de propiedad horizontal, manuales de
convivencia, o¢organos de administracion o convocatorias conviertan la
presencialidad en la Unica alternativa valida de asistencia. La iniciativa no elimina
la autonomia de las copropiedades, sino que establece un estandar legal minimo
de participacion, dentro del cual aquellas conservaran la posibilidad de definir
aspectos técnicos y operativos.

La entidad también destaco la posible dimension de inclusion y accesibilidad de
la reforma. Indicé que los mecanismos virtuales o mixtos pueden facilitar la
participacion de personas que enfrenten dificultades derivadas de condiciones de
salud, discapacidad, movilidad reducida, edad avanzada, residencia en otra ciudad
o pais, obligaciones laborales o responsabilidades de cuidado. En ese mismo
sentido, sostuvo que una regulacién de esta naturaleza puede ampliar las
posibilidades de participacidén, siempre que también contemple las barreras
tecnoldgicas y evite que la virtualidad se convierta, a su vez, en una Nnueva causa
de exclusion.

Esta observacion respalda precisamente el modelo adoptado por el proyecto: la
virtualidad se reconoce como alternativa y no como sustitucion obligatoria de la
presencialidad, y la modalidad mixta permite atender ambos tipos de barreras,
pues conserva la posibilidad de concurrir fisicamente para quienes lo necesiten o
prefieran, al tiempo que elimina el desplazamiento como condicién necesaria
para quienes pueden participar validamente por medios tecnologicos.

Finalmente, frente a las sanciones por inasistencia, el Ministerio recordd que la Ley
675 de 2001 no establece una multa general y automatica por faltar a una
asamblea y que cualquier sancidn requiere fundamento previo en la ley o en el
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reglamento, competencia del érgano que la impone y respeto por el debido
proceso. Agregd que deben valorarse las circunstancias que originaron la
inasistencia, tales como condiciones de salud, discapacidad, fuerza mayor o
residencia en otro lugar.

La entidad considero, ademas, que la disponibilidad de mecanismos de
participacion remota podria reducir algunas de las barreras que actualmente
impiden la concurrencia fisica, aunque advirtid que la regulaciéon debe prever
situaciones como fallas de conectividad, problemas de autenticacion,
interrupciones, dificultades en el registro del voto o falta de prueba de la
participacion.

6.7.2. Respuesta de la Alcaldia de Medellin.

La informacion suministrada por la Subsecretaria de Gobierno Local y Convivencia
de la Alcaldia de Medellin evidencia la utilizacidn practica de reuniones virtuales y
mixtas en el régimen de propiedad horizontal, toda vez que el ente territorial
informé que, entre 2020 y 2026, ha recibido y tramitado inscripciones y
actualizaciones relacionadas con actas de asambleas celebradas bajo
modalidades virtuales, no presenciales o mixtas y que, para esos efectos, solicita
evidencias y soportes que permitan establecer el cumplimiento de los requisitos
previstos en la Ley 675 de 2001.

Asimismo, afirmd expresamente que las asambleas de copropietarios pueden
celebrarse virtualmente en Colombia bajo la figura de las reuniones no
presenciales prevista en el articulo 42 de la Ley 675 de 2001y destaco la necesidad
de conservar las evidencias requeridas para acreditar su validez juridica y evitar
eventuales impugnaciones.

Lo anterior demuestra que la virtualidad no es una hipdtesis meramente tedrica
Nni una institucion cuya implementacion deba comenzar desde cero. Existen
copropiedades que ya recurren a estos mecanismos y autoridades territoriales
gue han tenido que valorar documentacién proveniente de este tipo de reuniones
dentro de los tramites que corresponden a sus competencias.

Mas significativo aun resulta que la Alcaldia de Medellin informdé haber recibido
peticiones, quejas, reclamos u otras comunicaciones relacionadas con la exigencia
de asistencia presencial obligatoria a las asambleas de propiedad horizontal,
aunque aclaré que carece de competencia para emitir conceptos generales sobre
la forma en que deben desarrollarse dichas reuniones.
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Este dato constituye evidencia institucional directa de la problematica que
pretende atender el proyecto. La controversia sobre la posibilidad de exigir que el
propietario concurra fisicamente no es Unicamente una construccion hipotética
de la exposicion de motivos, sino una situacidn que ha dado lugar a
comunicaciones ciudadanas ante una autoridad territorial.

La delimitacion competencial efectuada por la Alcaldia también resulta
significativa, pues la entidad recorddé que las competencias de los municipios y
distritos frente al régimen de propiedad horizontal se circunscriben
fundamentalmente a la inscripcion, la certificacion de existencia y representacion
legal y la orden de entrega de copias de las actas en los eventos previstos por la
ley, razén por la cual no le corresponde definir mediante conceptos generales
como deben efectuarse las asambleas.

Esta circunstancia refuerza la conveniencia de una regulacion legislativa clara y
uniforme. Frente a un régimen en el que las autoridades administrativas tienen
competencias limitadas y no existe una autoridad general de inspeccion y
vigilancia de las propiedades horizontales, la ausencia de reglas legales expresas
puede trasladar a cada copropiedad la interpretacion acerca de si debe habilitarse
la virtualidad, si puede celebrarse una reunién mixta o si la convocatoria puede
imponer exclusivamente la asistencia fisica.

6.7.3. Relevancia de las respuestas institucionales para la iniciativa.

Consideradas conjuntamente, las respuestas del Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio y de la Alcaldia de Medellin respaldan la necesidad y razonabilidad de |a
reforma propuesta, toda vez que confirman que el ordenamiento vigente ya
admite la utilizacion de medios tecnolégicos para la realizaciéon de reuniones no
presenciales y que estas pueden producir efectos en materia de deliberacion,
gudérum y votacion, y ademas, evidencian que la modalidad virtual ya es utilizada
en la practica por las copropiedades, pero sigue existiendo vacio normativo
especifico frente a las reuniones mixtas y frente a la existencia de un derecho
individual del propietario a optar por la participacion remota cuando la reunion ha
sido convocada presencialmente.

Por consiguiente, la evidencia institucional obtenida permite concluir que el
problema legislativo no consiste en determinar si la tecnologia puede utilizarse en
las asambleas de propiedad horizontal, pues tanto la interpretacién juridica como
la practica administrativa demuestran que ello ya ocurre. El verdadero desafio
consiste en dotar al régimen de propiedad horizontal de reglas claras, uniformesy
permanentes que conviertan esa posibilidad en una alternativa efectiva de
participacion, regulen expresamente las reuniones mixtas, establezcan
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equivalencia juridica entre la participacion presencial y virtual, aseguren
mecanismos adecuados de identificacién, quérum y votacién y eviten que las
disposiciones internas de cada copropiedad conviertan la presencia fisica en una
barrera injustificada para el ejercicio de los derechos de los propietarios.
VIl. IMPACTO FISCAL

Las modificaciones propuestas no generan impacto fiscal en los términos del
articulo 7° de la Ley 819 de 2003, toda vez que se trata de ajustes normativos al
régimen de propiedad horizontal orientados a garantizar la participacion virtual y
mixta en las asambleas generales de propietarios, sin crear gasto publico, sin

afectar el Presupuesto General de la Nacidn y sin implicar la creacién de nuevas
entidades, cargos, dependencias, programas o asignaciones presupuestales.

La implementacion de la presente ley correspondera principalmente a las
propiedades horizontales, a través de la adecuaciéon de sus reglamentos,
manuales de convivencia, protocolos internos y mecanismos de convocatoria,
participacion, identificacion, votacion y conservacion de soportes, de conformidad
con las reglas previstas en la Ley 675 de 2001 y en la presente iniciativa. Dichas
obligaciones hacen parte de la organizacidon interna de las copropiedades y no
comprometen recursos publicos.

En consecuencia, el proyecto no ordena apropiaciones presupuestales, no
establece subsidios, no impone cargas econdmicas a entidades estatales y no
modifica la estructura administrativa del Estado. Su finalidad es precisar y
modernizar el procedimiento de celebracion de asambleas de propiedad
horizontal, garantizando que la participacion virtual tenga los mismos efectos
juridicos de la asistencia presencial y que ninguna copropiedad imponga la
asistencia presencial como unica forma valida de participacion.

VIll. PLIEGO DE MODIFICACIONES

Texto radicado en el
proyecto de ley

Texto Propuesto para
Primer Debate

FUNDAMENTOS

Articulo 1. Objeto. La | Articulo 1. Objeto. La | Sin modificaciones.
presente ley tiene por | presente ley tiene por
objeto  modificar los [ objeto  modificar los

articulos 39, 42y 46 de la
Ley 675 de 2001 y dictar
otras disposiciones, con
el fin de garantizar que

articulos 39, 42y 46 de la
Ley 675 de 2001 y dictar
otras disposiciones, con
el fin de garantizar que
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las asambleas generales
de propietarios
sometidas al régimen de
propiedad horizontal
puedan celebrarse bajo
modalidad presencial,
virtual o mixta,
asegurando a los
propietarios, Sus
representantes o
delegados, la posibilidad
de participar, deliberar y
votar mediante medios
tecnologicos,
electronicos o digitales,
con los mismos efectos
juridicos de la asistencia
presencial.

las asambleas generales
de propietarios
sometidas al régimen de
propiedad horizontal
puedan celebrarse bajo
modalidad presencial,
virtual o mixta,
asegurando a los
propietarios, sus
representantes o
delegados, la posibilidad
de participar, deliberar y
votar mediante medios
tecnologicos,
electronicos o digitales,
con los mismos efectos
juridicos de la asistencia
presencial.

Articulo 2. Modifiquese
el articulo 39 de la Ley
675 de 2001, el cual
quedara asi:

Articulo 39.
Reuniones y
modalidades de
la asamblea
general. La
Asamblea General
se reunira

ordinariamente
por lo menos una
vez al ano, en la
fecha sefhalada en
el reglamento de
propiedad
horizontal vy, en
silencio de este,
dentro de los tres

Articulo 2. Modifiquese
el articulo 39 de la Ley
675 de 2001, el cual
quedara asi:

Articulo 39.
Reuniones y
modalidades de
la asamblea
general. La
Asamblea General
se reunira

ordinariamente
por lo menos una
vez al ano, en la
fecha senalada en
el reglamento de
propiedad
horizontal y, en
silencio de este,
dentro de los tres

En relacion con el
primer parrafo del
articulo 39, se hace una
modificacion de forma,
toda vez que en la
exposicion de motivos,
por un error involuntario,

se obvié incluir los
puntos suspensivos
entre corchetes que

indican la supresion de
un fragmento del texto
original. En este caso,
dichos corchetes
implican que no se esta
modificando el segundo
parrafo del articulo 39,

gue habla sobre las
reglas de reuniones
ordinarias y

extraordinarias.

Respecto del paragrafo
3, se modifico la
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(3) meses
siguientes al
vencimiento de
cada periodo
presupuestal, con
el fin de examinar
la situacion
general de la
persona juridica,
efectuar los
nombramientos

cuya eleccion le

corresponda,

considerar y
aprobar las
cuentas del
dltimo ejercicio y
el presupuesto
para el siguiente
ano. La
convocatoria la
efectuara el
administrador,

con una
antelacion no
inferior a quince
(15) dias

calendario, y esta
debera senalar si
la  reunidon se
llevara a cabo bajo

la modalidad
presencial, no
presencial o)
mixta.

Paragrafo 1. Toda
convocatoria  se
hara mediante
comunicacion

enviada a cada

(3) meses
siguientes al
vencimiento de
cada periodo
presupuestal, con
el fin de examinar
la situacion
general de |Ia
persona juridica,
efectuar los
nombramientos
cuya eleccion le

corresponda,

considerar \Y%
aprobar las
cuentas del
dltimo ejercicio y
el presupuesto
para el siguiente
afo. La
convocatoria la
efectuara el
administrador,

con una
antelacion no
inferior a quince
(15) dias

calendario, y esta
debera senalar si
la reunion  se
llevara a cabo bajo

la modalidad
presencial, no
presencial o)
mixta.

Paragrafo 1. Toda
convocatoria se
hara mediante

redaccién en lo atinente
al término de 2 dias para
informar sobre la
asistencia virtual a la
asamblea, con el fin de
que fuera mas claro;
ademas, se incluyd el

deber de la
Administracion de
suministrar la

informaciéon  para la
conexion tecnologica
correspondiente.

Finalmente, se elimind
la consecuencia prevista
para la omision de la
comunicacion previa
mediante la cual el
propietario manifiesta su
intencidén de participar
virtualmente, por cuanto
su Mmantenimiento
podria conducir a una
interpretacion

desproporcionada \Y%
contraria a la finalidad
garantista de la
iniciativa. En  efecto,
dicha comunicacion
debe entenderse como
una herramienta de
organizacion y logistica
para que la
administracion disponga
oportunamente los
medios tecnoldgicos
necesarios, y no como
un requisito constitutivo
de la validez de Ia
asistencia. De
conservarse la expresion
segun la cual la falta de
aviso previo acarrea que
el propietario “se
entienda inasistente”,
podrian presentarse
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uno de los
propietarios de los
bienes de
dominio

particular del
edificio o
conjunto, a la
dltima direccion

registrada por los
mismos. En dicha
comunicacion se
insertara el orden
del dia y en la
misma no se

podran tomar
decisiones sobre
temas no

previstos en este.

()

Paragrafo 3.
Cuando la
convocatoria  se
efectde
inicialmente en
modalidad
presencial,
cualquier
propietario, su
representante o
delegado podra

optar por asistir
virtualmente, para
lo cual bastara
comunicarlo a la
administracion

dentro de un
término que no
podra ser inferior
a dos (2) dias

comunicacion
enviada a cada

uno de los
propietarios de los
bienes de
dominio

particular del
edificio o)
conjunto, a |la
dltima direccion

registrada por los
mismos. En dicha
comunicacion se
insertara el orden
del dia y en la
misma no se

podran tomar
decisiones sobre
temas no

previstos en este.

()

Paragrafo 3.
Cuando la
convocatoria  se
efectue

inicialmente en

modalidad
presencial,
cualquier
propietario, su
representante o
delegado podra

optar por asistir
virtualmente, para
lo cual bastara
comunicarlo a la
administracién a
mas_tardar dos

(2) dias habiles

situaciones irrazonables
en las que una persona
gue efectivamente
concurra a la asamblea
-bien de manera
presencial o mediante
conexion virtual
obtenida por otro medio
legitimo- sea
juridicamente

considerada ausente
dnicamente por no
haber efectuado el aviso
dentro del término
previsto. Tal
consecuencia

desconoceria la realidad

material de la
participacion, podria
afectar

injustificadamente  los
derechos de
deliberacion y voto de
los propietarios Y,

ademas, abriria la puerta
a la imposicion de
sanciones por
inasistencia respecto de
quien efectivamente
tomdé parte en la
reunion. Por esta razon,
se conserva el aviso
previo como una regla
de coordinacion
administrativa, pero se
elimina cualquier efecto
automatico que permita

equiparar su
incumplimiento con la
inasistencia a la
asamblea.
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habiles anteriores
a la reunién, so
pena de
entenderse su
inasistencia a la
misma.

Paragrafo 4. La
asistencia virtual
tendra la misma
validez juridica
gue la asistencia

presencial para
efectos de
quorum

deliberatorio,
qudérum decisorio
y decisiones que
exigen mayoria
calificada,
siempre que se
garantice la plena
identificacion de
los participantes,
la acreditacion del

quorum, la
trazabilidad del
voto y la

conservacion de
los soportes de la
decision.

Paragrafo 5.
Ningun
reglamento de
propiedad
horizontal,

manual de
convivencia,
6rgano de

administracion o

antes de la
reunién, con la

finalidad de que
se garantice su
acceso a través
del medio

tecnoldégico

correspondiente.
deptro—de—um

.
» o fori

Paragrafo 4. La
asistencia virtual
tendra la misma
validez juridica
gue la asistencia

presencial para
efectos de
qudérum

deliberatorio,
gqudérum decisorio
y decisiones que
exigen mayoria
calificada,
siempre qgue se
garantice la plena
identificacion de
los participantes,
la acreditacion del

quoérum, la
trazabilidad del
voto \Y% la

conservaciéon de
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convocatoria
podra imponer la

asistencia
presencial como
dnica forma
valida de
participacion,
deliberacion o)
voto en la

asamblea general.

los soportes de la
decision.

Paragrafo 5.
Ningun
reglamento de
propiedad
horizontal,
manual de
convivencia,
organo de

administracion o
convocatoria
podra imponer la

asistencia
presencial como
dnica forma
valida de
participacion,
deliberacion o)
voto en la

asamblea general.

Articulo 3. Modifiquese
el articulo 42 de la Ley

675 de 2001, el cual
quedara asi:
Articulo 42,
Reuniones no
presenciales y
mixtas. Siempre

gue ello se pueda

probar,
reunion de

habra

la

asamblea general

cuando
cualquier
fisico,
electroénico,
tecnoloégico

por

medio
digital,

O

Articulo 3. Modifiquese
el articulo 42 de la Ley
675 de 2001, el cual
quedara asi:

Articulo 42,
Reuniones no
presenciales y
mixtas. Siempre
qgue ello se pueda
probar, habra
reunion de |la
asamblea general
cuando por
cualquier medio
fisico, digital,
electrénico,

tecnoloégico o)

Sin modificaciones.
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analogo los
propietarios de
bienes privados, o
sus
representantes o
delegados,
puedan deliberar
y decidir por
comunicacion
simultanea o)
sucesiva, de
conformidad con
el qudérum
requerido para el
respectivo  caso.
En este dltimo
caso la sucesion
de
comunicaciones
debera ocurrir de
manera
inmediata de
acuerdo con el
medio empleado,
de lo cual dara fe
el revisor fiscal de
la copropiedad.

(o

Paragrafo 2. Habra

reunion mixta
cuando, de
Mmanera

concurrente, los
propietarios, sus
representantes o
delegados, asistan
y participen de
forma presencial y
virtual. La

analogo los
propietarios de
bienes privados, o
sus
representantes o
delegados,
puedan deliberar
y decidir por
comunicacion
simultanea o)
sucesiva, de
conformidad con
el qudérum
requerido para el
respectivo  caso.
En este Jdltimo
caso la sucesion
de
comunicaciones
debera ocurrir de
manera
inmediata de
acuerdo con el
medio empleado,
de lo cual dara fe
el revisor fiscal de
la copropiedad.

()

Paragrafo 2. Habra

reunion mixta
cuando, de
manera

concurrente, los
propietarios, sus
representantes o
delegados, asistan
y participen de
forma presencial y
virtual. La
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asistencia,
deliberacion y
voto emitidos por
medios no
presenciales
produciran los
mismos  efectos
juridicos que los
realizados de
manera
presencial.

asistencia,
deliberacion \Y%
voto emitidos por
medios no
presenciales
produciran los
mismos  efectos
juridicos que los
realizados de
manera
presencial.

Articulo 4. Modifiquese
el paragrafo del
articulo 46 de la Ley

675 de 2001, el cual
quedara asi:
Articulo 46.
Decisiones que
exigen mayoria

calificada. Como
excepcidon a la

norma general,
las siguientes
decisiones

requeriran

mayoria calificada
del setenta por
ciento (70%) de

los coeficientes de
copropiedad que

integran el
edificio o)
conjunto:

()

PARAGRAFO. Las
decisiones
previstas en este

Articulo 4. Modifiquese
el paragrafo del
articulo 46 de la Ley

675 de 2001, el cual
quedara asi:
Articulo 46.
Decisiones que
exigen mayoria

calificada. Como
excepcidon a la

norma general,
las siguientes
decisiones

requeriran

mayoria calificada
del setenta por
ciento (70%) de

los coeficientes de
copropiedad que

integran el
edificio o]
conjunto:

()

PARAGRAFO. Las
decisiones
previstas en este

Sin modificaciones.
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articulo no articulo no
podran tomarse podran tomarse
en reuniones de en reuniones de
segunda segunda
convocatoria, convocatoria,
salvo que  se salvo que  se
obtenga la obtenga la
mayoria  exigida mayoria  exigida
por esta ley. por esta ley.
Articulo 5. Adecuacion | ArtietHlo—5—Adeeuaeién | La modificacion busca
de los reglamentos de | delos—reglamentos—de | evitar que la efectividad
propiedad horizontal. | propiedad—herizentak |d¢  1as nuevas
Los reglamentos de |1 modalidades qle reunion
. ) . ) guede supeditada a la
propiedad horizontal | prepiedad———herizental reforma formal del
deberan  regular las | deperan—regutar—as | reglamento de
condiciones, requisitos y | eendictones—+eguisites—y | propiedad horizontal, lo
procedimientos precedhrrtertes gue podria imponer
aplicables a la | apteates———a———a | Cargas administrativas,
participacion virtual vy | partetpacter—virtgal—y deliberativas, no’FariaIes
mixta en las asambleas | rrixta—er—tas—asarmbieas |7 . registrales
innecesarias. Por ello, se
generales de | gererales——————=€ | ograblece gue estas
propietarios, con el fin | preptetartes—een—et—fin | disposiciones seran de
de asegurar la | de———asegurar———oIa | aplicacion directa vy, al
identificacion de los | ideptficacién—edade—itos | mismo tiempo, se
participantes, la | participantes————ta | Preserva la autonomia
deliberacion, la | deli . | de cada copropiedad
. . . . ., | para adoptar protocolos
intervencion, la votacion | irtervercidr—ta—votactor o
. . i ] o procedimientos
efectiva y simultanea, la | efeetiva—y—strditarea—2 | internos que regulen los
verificacion del quorum | veriffeaetén—detedérara | aspectos operativos,
y la conservacion de los | yta—eenservaction—de-os | tecnologicos y
soportes sepeortes administrativos, siempre
correspondientes. eorrespondientes: que respeten las
garantias previstas en la
Dicha regulacion debera | Bicharegutacion-debers | <
sujetarse a lo dispuesto | sujetarse—a—to—dispueste
en la presente ley, en la | erta—presertetey—enta
Ley 675 de 2001 y en las | tey675de206+y-erntas
demas normas | derFras———nRermas
aplicables. En ningun | apteables:
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caso la falta de
regulacion expresa en el
reglamento de
propiedad horizontal
podra ser invocada para
negar, restringir o)
desconocer la
participacion virtual o
mixta de los
propietarios, sus
representantes o
delegados.

Articulo 5.
Implementacién. Las
i icion rel

a_ la celebracién y
participacién en
reuniones
presenciales, no

presenciales y mixtas
seran de aplicacién
directa a las
propiedades

horizontales sometidas
al régimen de la Ley
675 de 2001, sin gque
para su
implementacién _ sea
necesaria la reforma
del reglamento de

propiedad horizontal.

La asamblea general
podra adoptar

reglamentos internos,
protocolos o)

procedimientos
destinados a regular
los aspectos
operativos,

tecnoldgicos \'%
administrativos

necesarios ara___el
desarrollo de dichas
reuniones, los cuales
deberan respetar las
garantias previstas en
la presente ley.

En ningun caso la falta
de regulacidon expresa
en el reglamento de
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propiedad horizontal
podra ser invocada para
negar, restringir o)
desconocer la
participacion virtual o

mixta de los
propietarios, sus
representantes o
delegados.
Articulo 6. Disposicion | Articulo 6. Disposicion | Se modifica la
transitoria. Dentro de | transitoria. Dentro de | disposicion para
los doce (12) meses |los doce (12) meses |€liminarla obligacion de
S N armonizar o reformar los
siguientes a la entrada | siguientes a la entrada
. . g | . . g | reglamentos de
en  vigencia e la|en vigencia e la | 5ropiedad horizontal,
presente ley, los | presente ley, tes | dado que las
reglamentos de | reglamentes——de | disposiciones de la
propiedad horizontal, | prepiedad——rherizentak | presente ley son de
manuales de | martates——————de | aplicacion directa. En su
convivencia y protocolos | esaviveneia—y-protecstes | /U9ar se establece un
. . . . |término de doce (12)
internos deberan | interres———deberan
i | ) i | meses durante el cual
al.'monlzarse con lo aqui a-rmeﬁ-lﬁse—eeﬁ—b—aq-u-r las propiedades
dispuesto. Las | eispaestoe————as | horizontales podran, de
convocatorias que se | eervecateras—ede—sSe | manera voluntaria,
expidan con | expidar—— con | adoptar o ajustar sus
posterioridad a la | pesterioridad——a——ta | reglamentos, manuales
vigencia de la presente | vigencta—de—a—presente de convivencia Y
. : . . protocolos para
ley deberan ajustarse | tey—deberan—ajustarse
desarrollar los aspectos
inmediatamente a sus nediatamente—a—suS | gherativos, tecnoldgicos
disposiciones. elispesieiones: las |y administrativos
propiedades derivados de la nueva
horizontales podran | regulacion.

adoptar o ajustar sus
reglamentos internos,

manuales de
convivencia \i
protocolos o

procedimientos, con el

fin _de desarrollar los

aspectos operativos,
tecnoldgicos \'%
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administrativos

necesarios _para___la
aplicacion de las

i icion i
previstas.

Articulo 7. Vigencia y
derogatorias. La
presente ley rige a partir
de su sancion y
promulgacion y deroga
todas las disposiciones

Articulo 7. Vigencia y
derogatorias. La
presente ley rige a partir
de su sancion vy
promulgacién y deroga
todas las disposiciones

Sin modificaciones.

gue le sean contrarias. gue le sean contrarias.

IX. CONFLICTO DE INTERESES

Dando alcance a lo establecido en el articulo 3 de la Ley 2003 de 2019, “ Por la cual
se modifica parcialmente la Ley 5 de 1992" se hacen las siguientes
consideraciones a fin de describir las circunstancias o eventos que podrian
generar conflicto de interés en la discusién y votacidén de la presente iniciativa
legislativa, de conformidad con el articulo 286 de la Ley 5 de 1992, modificado por
el articulo 1de la Ley 2003 de 2019, a saber:

“ARTICULO 286. Régimen de conflicto de interés de los congresistas. Todos los
congresistas deberdn declarar los conflictos de intereses que pudieran surgir en
el gjercicio de sus funciones.

Se entiende como conflicto de interés una situacion donde la discusion o
votacion de un proyecto de ley o acto legislativo o articulo, pueda resultar en un
beneficio particular, actual y directo a favor del congresista.

a) Beneficio particular: aquel que otorga un privilegio o genera ganancias o
crea indemnizaciones econémicas o elimina obligaciones a favor del congresista
de las que no gozan el resto de los ciudadanos. Modifique normas que afecten
investigaciones penales, disciplinarias, fiscales o administrativas a las que se
encuentre formalmente vinculado.

b) Beneficio actual: aquel que efectivamente se configura en las circunstancias
presentes y existentes al momento en el que el congresista participa de la
decision.
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c) Beneficio directo: aquel que se produzca de forma especifica respecto del
congresista, de su conyuge, companero o companera permanente, o parientes
dentro del segundo grado de consanguinidad, segundo de afinidad o primero
civil.

Para todos los efectos se entiende que no hay conflicto de interés en las
siguientes circunstancias:

a) Cuando el congresista participe, discuta, vote un proyecto de Ley o de acto
legislativo que otorgue beneficios o cargos de cardcter general, es decir cuando
el interés del congresista coincide o se fusione con los intereses de los electores.

b) Cuando el beneficio podria o no configurarse para el congresista en el futuro.

c) Cuando el congresista participe, discuta o vote articulos de proyectos de ley o
acto legislativo de cardcter particular, que establezcan sanciones o disminuyan
beneficios, en el cual el congresista tiene un interés particular, actual y directo. El
voto negativo no constituird conflicto de interés cuando mantiene Ia
normatividad vigente.

d) Cuando el congresista participe, discuta o vote articulos de proyectos de ley o
acto legislativo de caracter particular, que regula un sector economico en el cual
el congresista tiene un interés particular, actual y directo, siempre y cuando no
genere beneficio particular, directo y actual.

e) Literal inexequible.

f) Cuando el congresista participa en la eleccion de otros servidores publicos
mediante el voto secreto. Se exceptuan los casos en que se presenten
inhabilidades referidas al parentesco con los candidatos.

PARAGRAFO 1. Entiéndase por conflicto de interés moral aquel que presentan los
congresistas cuando por razones de conciencia se quieran apartar de la
discusion y votacion del proyecto.

PARAGRAFO 2. Cuando se trate de funciones judiciales, disciplinarias o fiscales
de los congresistas, sobre conflicto de interés se aplicard la norma especial que
rige ese tipo de investigacion.

PARAGRAFO 3. Igualmente se aplicard el régimen de conflicto de intereses para
todos y cada uno de los actores que presenten, discutan o participen de
cualquier iniciativa legislativa, conforme al articulo 140 de la Ley 5 de 1992.”
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Por otra parte, el articulo 291 de la ley en comento establece que:

“ARTICULO  291. DECLARACION DE IMPEDIMENTO. <Articulo
modificado por el articulo 3 de la Ley 2003 de 2019. El nuevo texto es el
siguiente:> El autor del proyecto y el ponente presentaran en el cuerpo
de la exposicion de motivos un acapite que describa las circunstancias
o eventos que podrian generar un conflicto de interés para la discusion
y votacion del proyecto, de acuerdo al articulo 286. Estos serdn criterios
guias para que los otros congresistas tomen una decision en torno a si
se encuentran en una causal de impedimento, no obstante, otras
causales que el Congresista pueda encontrar.

En el evento en que un congresista no haya comunicado de manera oportuna a
las Camaras legislativas el posible impedimento en el que pueda estar inmerso,
podrd ser recusado/a ante aquellas, solo si se configuran las circunstancias
descritas en el articulo 286 de la Ley 5% de 1992. De ello se dara traslado a la
Comisién de Etica y Estatuto del Congresista de la respectiva Corporacion para
gue emita una decision. Asi lo establece el articulo 294 de la Ley 57, a saber:

“ARTICULO 294. RECUSACION. <Articulo modificado por el articulo 5 de
la Ley 2003 de 20I19. El nuevo texto es el siguiente:> Quien tenga
conocimiento de una causal de impedimento de algun Congresista,
que no se haya comunicado oportunamente a Ilas Cdmaras
Legislativas, podra recusarlo ante ellas, procediendo unicamente si se
configura los eventos establecidos en el articulo 286 de |la presente ley.
En este evento se darg traslado inmediato del informe a la Comision
de Etica y Estatuto del Congresista de la respectiva Corporacion, la
cual dispondrga de tres (3) dias habiles para dar a conocer su
conclusion, mediante resolucion motivada.

Es preciso afirmar que no se configuran los beneficios particular, actual y directo
de los que trata el articulo 286 de la ley 5 de 1992, modificado por el articulo 1de
la ley 2003, segun los cuales se debe confirmar que i) la decisién pueda afectar de
Mmanera positiva mediante la asignacion de un beneficio econdmico, privilegio,
ganancia econdmica, ii) de manera directa al congresista de la republica, su
cényuge o compafera/o permanente o sus parientes hasta segundo grado de
consanguinidad y afinidad o primero civil, iii) de manera actual y concreta al
momento de la discusion y votacion del proyecto, es decir, que no se trate de una
ganancia futura o hipotética.
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Asi las cosas, en el evento en que un congresista considere que se encuentra
inmerso en un conflicto de intereses, respecto del presente proyecto de ley,
tendra que analizarse si el o los articulos sobre los cuales presuntamente existiria
el conflicto de intereses, le benefician o le afectan de una manera
desproporcionada en relacién con la demas poblacion.

No obstante, si por algun evento algun congresista considera que en su situacion
existen elementos diferenciadores que configuren un impedimento para
continuar con el tramite legislativo, dicha persona ha de dar a conocer sus
circunstancias particulares de manera que el honorable Congreso determine si
en efecto existen o no criterios para apartarle de la discusion y votacion de uno o
mas articulos del proyecto en mencion.

X. PROPOSICION CON QUE TERMINA EL INFORME DE PONENCIA

En virtud de las consideraciones anteriormente expuestas, y en cumplimiento de
la Constitucion Politica y de la Ley 5 de 1992, presento ponencia favorable y
propongo a los miembros de la Comision Primera del Senado de la Republica,
DAR PRIMER DEBATE al Proyecto de Ley No. 076 de 2026 SENADO “POR MEDIO
DE LA CUAL SE MODIFICA LA LEY 675 DE 2001 PARA GARANTIZAR LA
PARTICIPACION VIRTUAL Y MIXTA EN LAS ASAMBLEAS DE PROPIEDAD
HORIZONTAL Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES", conforme al texto propuesto
en la presente ponencia, para que haga su transito legislativo y se convierta en
Ley de la Repubilica.

JOTA PE HERNANDEZ
Senador de la Republica
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Xl. TEXTO PROPUESTO PARA PRIMER DEBATE EN LA COMISION PRIMERA
CONSTITUCIONAL PERMANENTE DEL SENADO

PROYECTO DE LEY 076 de 2026 SENADO

“POR MEDIO DE LA CUAL SE MODIFICA LA LEY 675 DE 2001 PARA
GARANTIZAR LA PARTICIPACION VIRTUAL Y MIXTA EN LAS ASAMBLEAS
DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”

EL CONGRESO DE COLOMBIA

DECRETA:

Articulo 1. Objeto. La presente ley tiene por objeto modificar los articulos 39, 42 y
46 de la Ley 675 de 2001 y dictar otras disposiciones, con el fin de garantizar que
las asambleas generales de propietarios sometidas al régimen de propiedad
horizontal puedan celebrarse bajo modalidad presencial, virtual o mixta,
asegurando a los propietarios, sus representantes o delegados, la posibilidad de
participar, deliberar y votar mediante medios tecnoldgicos, electrénicos o
digitales, con los mismos efectos juridicos de la asistencia presencial.

Articulo 2. Modifiquese el articulo 39 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 39. Reuniones y modalidades de la asamblea general. La
Asamblea General se reunira ordinariamente por lo menos una vez al afo,
en la fecha senalada en el reglamento de propiedad horizontal y, en
silencio de este, dentro de los tres (3) meses siguientes al vencimiento de
cada periodo presupuestal, con el fin de examinar la situaciéon general de la
persona juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccion le corresponda,
considerar y aprobar las cuentas del Ultimo ejercicio y el presupuesto para
el siguiente ano. La convocatoria la efectuara el administrador, con una
antelacion no inferior a quince (15) dias calendario, y esta deberd sefhalar si
la reunion se llevara a cabo bajo la modalidad presencial, no presencial o
mixta.

()

Paragrafo 1. Toda convocatoria se hara mediante comunicacion enviada a
cada uno de los propietarios de los bienes de dominio particular del edificio
0 conjunto, a la ultima direccion registrada por los mismos. En dicha
comunicacion se insertara el orden del dia y en la misma no se podran
tomar decisiones sobre temas no previstos en este.
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Paragrafo 3. Cuando la convocatoria se efectUe inicialmente en modalidad
presencial, cualquier propietario, su representante o delegado podra optar
por asistir virtualmente, para lo cual bastara comunicarlo a |la
administracion a mas tardar dos (2) dias habiles antes de la reunidn, con la
finalidad de que se garantice su acceso a través del medio tecnoldgico
correspondiente.

Paragrafo 4. La asistencia virtual tendrd la misma validez juridica que la
asistencia presencial para efectos de quérum deliberatorio, qudérum
decisorio y decisiones que exigen mayoria calificada, siempre que se
garantice la plena identificacién de los participantes, la acreditacion del
qudérum, la trazabilidad del voto y la conservacion de los soportes de la
decision.

Paragrafo 5. Ningun reglamento de propiedad horizontal, manual de
convivencia, érgano de administracion o convocatoria podra imponer la
asistencia presencial como Unica forma valida de participacion,
deliberacion o voto en la asamblea general.

Articulo 3. Modifiquese el articulo 42 de la Ley 675 de 2001, el cual quedara asi:

Articulo 42. Reuniones no presenciales y mixtas. Siempre que ello se
pueda probar, habra reunion de la asamblea general cuando por cualquier
medio fisico, digital, electrénico, tecnoldgico o analogo los propietarios de
bienes privados, o sus representantes o delegados, puedan deliberar y
decidir por comunicacién simultdnea o sucesiva, de conformidad con el
quorum requerido para el respectivo caso. En este ultimo caso la sucesion
de comunicaciones debera ocurrir de manera inmediata de acuerdo con el
medio empleado, de lo cual dara fe el revisor fiscal de la copropiedad.

()

Paragrafo 2. Habra reunidn mixta cuando, de manera concurrente, los
propietarios, sus representantes o delegados, asistan y participen de forma
presencial y virtual. La asistencia, deliberacion y voto emitidos por medios no
presenciales produciran los mismos efectos juridicos que los realizados de
manera presencial.
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Articulo 4. Modifiquese el paragrafo del articulo 46 de la Ley 675 de 2001, el
cual quedara asi:

Articulo 46. Decisiones que exigen mayoria calificada. Como excepcion a
la norma general, las siguientes decisiones requeriran mayoria calificada
del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad que
integran el edificio o conjunto:

(...)

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

Articulo 5. Implementacion. Las disposiciones relativas a la celebracion y
participacion en reuniones presenciales, no presenciales y mixtas seran de
aplicacion directa a las propiedades horizontales sometidas al régimen de la Ley
675 de 2001, sin que para su implementacidn sea necesaria la reforma del
reglamento de propiedad horizontal.

La asamblea general podra adoptar reglamentos internos, protocolos o
procedimientos destinados a regular los aspectos operativos, tecnoldgicos y
administrativos necesarios para el desarrollo de dichas reuniones, los cuales
deberan respetar las garantias previstas en la presente ley.

En ningudn caso la falta de regulacion expresa en el reglamento de propiedad
horizontal podra ser invocada para negar, restringir o desconocer la participacion
virtual o mixta de los propietarios, sus representantes o delegados.

Articulo 6. Disposicion transitoria. Dentro de los doce (12) meses siguientes a la
entrada en vigencia de la presente ley, las propiedades horizontales podran
adoptar o ajustar sus reglamentos internos, manuales de convivencia y protocolos
o procedimientos, con el fin de desarrollar los aspectos operativos, tecnoldégicos y
administrativos necesarios para la aplicacion de las disposiciones aqui previstas.

Articulo 7. Vigencia y derogatorias. La presente ley rige a partir de su sancién y
promulgacion y deroga todas las disposiciones que le sean contrarias.

N

JOTA PE HERNANDEZ
Senador de la Republica
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