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Presentacion

En el contexto de la COP 16 realizada en Cali en 2024, esta tesis descriptiva reflexiona sobre
las tensiones y articulaciones entre el ordenamiento territorial, el circulo inmobiliario y la
propiedad horizontal, en relacion con la funcion social y ecoldgica de la propiedad
consagrada en el articulo 58 de la Constitucidn Politica. Se parte de la premisa, inspirada en el
jurista Léon Duguit, de que la propiedad privada no constituye un derecho absoluto, sino una
institucién condicionada al cumplimiento de finalidades colectivas, en coherencia con los principios
del Estado Social de Derecho.

El andlisis reconoce que el circulo inmobiliario, entendido como la dindmica que integra suelo,
construccion, financiamiento y mercado, incide directamente en los procesos de urbanizacion y
en la configuracién del territorio. Dicho circulo, al orientarse principalmente por légicas de
acumulacion econdmica, tiende a generar desequilibrios sociales y ambientales que ponen a
prueba la capacidad de los municipios para garantizar un ordenamiento territorial justo,
equitativo y sostenible.

En este escenario, la propiedad horizontal emerge como un espacio organizativo
comunitario que combina el uso individual de bienes privados con la gestién colectiva de areas
comunes. Esta figura, mas alla de su dimensidn juridica, puede comprenderse como un modelo
de asociacion ciudadana sin animo de lucro, capaz de potenciar la participacion
democratica, la cohesion social y la construccion de ciudadania en el marco del territorio.

La tesis propone que las administraciones municipales reconozcan a las copropiedades como
actores estratégicos dentro de los planes de ordenamiento territorial y en los programas de
participacion ciudadana. Para ello, resulta indispensable aplicar un enfoque diferencial que
garantice la inclusion de poblaciones histéricamente marginadas, como personas con
discapacidad, adultos mayores, mujeres, comunidades étnicas y poblacion LGBTIQ+.

De igual manera, se resalta la importancia de la funcion ecoldgica de la propiedad como
principio ordenador, que implica responsabilidades compartidas frente a la proteccién ambiental,
el derecho a un ambiente sano y el compromiso con el desarrollo sostenible. En este sentido,
la gestion comunitaria en propiedad horizontal constituye una herramienta clave para
equilibrar los intereses del circulo inmobiliario con las necesidades colectivas, fortaleciendo la
resiliencia territorial y promoviendo una planificacion urbana mas inclusiva.

En conclusion, se plantea que la propiedad horizontal debe ser reconocida no solo como una
forma de tenencia y convivencia, sino como un verdadero instrumento de gestion social del
territorio, donde confluyen la participacion ciudadana, la justicia ambiental y el interés
general. Solo a partir de esta vision integrada sera posible armonizar las dindamicas del circulo
inmobiliario con un ordenamiento territorial que garantice equidad, sostenibilidad y calidad
de vida para las comunidades urbanas.
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1. Introduccion

La configuracion del territorio urbano en Colombia esta profundamente influenciada por el circulo
inmobiliario, entendido como el entramado de relaciones entre el suelo, la construccion, el
financiamiento y el mercado de la vivienda. Este circulo, al orientar gran parte de la dinamica
urbana, no solo transforma el paisaje fisico de las ciudades, sino que también incide en la
organizacién social, la gestion comunitaria y las formas de convivencia en los conjuntos
residenciales.

En este contexto, el ordenamiento territorial se convierte en un instrumento fundamental
para equilibrar los intereses econdmicos del sector inmobiliario con las necesidades colectivas de
las comunidades. La propiedad horizontal, como forma de organizacién y gestion de espacios
residenciales, aparece entonces en una doble dimension: por un lado, como resultado de la
expansion inmobiliaria, y por otro, como un escenario clave para el ejercicio de la participacion
ciudadana, la construccidn de tejido social y la garantia de derechos fundamentales.

El presente trabajo parte de la premisa de que las copropiedades no pueden entenderse
Unicamente como figuras juridicas de administracion privada, sino como organizaciones
sociales sin animo de lucro, cuya gestion se articula con los retos del desarrollo urbano y del
ordenamiento territorial. Asi, el fortalecimiento de la convivencia, la organizacidon social y los
procesos de liderazgo en la propiedad horizontal exige reconocer la incidencia del circulo
inmobiliario en la configuracion del territorio, al tiempo que se promueve la articulacién con las
politicas publicas locales, el enfoque territorial y diferencial, y la inclusion efectiva de los
residentes como sujetos de derecho.

De esta manera, la reflexién sobre la propiedad horizontal trasciende la dimensidn normativa y
administrativa, para situarse en el centro de un debate mas amplio que vincula la funcidn social
y ecoldgica de la propiedad, el derecho a la ciudad y la necesidad de construir territorios
mas justos, sostenibles e inclusivos.
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1.1Planteamiento del problema

La gestion de la propiedad horizontal en Colombia enfrenta serias limitaciones derivadas de la
falta de coordinacion institucional entre el Gobierno, las entidades privadas especializadas y
las organizaciones comunitarias que hacen parte de las copropiedades. Esta desarticulacion
impide que los distintos actores actien de manera conjunta como oferentes y garantes en la
atencion de las demandas y necesidades de los residentes, lo que debilita la capacidad de
respuesta frente a los retos sociales, ambientales y urbanos que atraviesan estos espacios de
vivienda colectiva.

1.1.1 Descripcion de la situacion problémica

Las distintas situaciones conflictivas de orden publico en las copropiedades han llevado a que los
administradores y otros actores involucrados en la propiedad horizontal, de manera autonoma y
voluntaria, decidan organizarse y capacitar a sus copropietarios sobre las medidas a adoptar
durante y después de la pandemia. Ademas, han tenido que contemplar los riesgos a los que se
ven expuestos debido a situaciones de seguridad ciudadana y alteraciones del orden publico.

Este contexto ha evidenciado el grado de vulnerabilidad y desamparo institucional que enfrentan
las copropiedades, las cuales hoy reclaman presencia, acompafiamiento y respaldo del ente
territorial donde se encuentran ubicadas. Es necesario atender situaciones complejas como:

o Garantizar la legalidad en la constitucion de las copropiedades.
e Asegurar celeridad en los tramites de certificacion.

o Garantizar el respaldo por parte de las aseguradoras cuando los fondos de imprevistos se
agoten.

o Atender las crisis sociales derivadas de la pandemia u otras alteraciones del orden publico.

Estas problematicas exponen la necesidad de disefiar e implementar politicas publicas orientadas
al reconocimiento e integracion de las copropiedades dentro de la planeacion territorial y el
fortalecimiento institucional.
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1.1.2 Formulacion del Problema

Magnitud actual del problema indicadores de referencia

El Proyecto de Ley 301 de 2020 con el cual se pretendid reformar la Ley 675 de 2001, en su
exposicion de motivos, senalo:

"El presente proyecto de ley pretende reformar el régimen de propiedad horizontal en Colombia.
Lo anterior, teniendo en cuenta, entre otros aspectos, el aumento de /as propiedades horizontales
en el pais y, segundo, la necesidad de adecuar la Ley 675 de 2001 a las nuevas realidades,
considerando que esta normatividad fue expedida hace diecinueve anos”.

Las cifras del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), provenientes del
Censo Nacional de Poblacion y Vivienda de 2018, reflejan un aumento significativo en el nimero
de personas que habitan en apartamentos, lo que se traduce en un incremento de viviendas bajo
el régimen de propiedad horizontal, especialmente en las ciudades capitales:

Cundinamarca: 32,38% de la poblacion vive en apartamentos.
Bogota: 44,22%
Antioquia: 44,66%
Medellin: 55,73%
Atlantico: 39,32%
Barranquilla: 41,21%
Valle del Cauca: 33,83%
Cali: 38,99%
Santander: 33,02%
Bucaramanga: 44,99%
Magdalena: 18,14%
Santa Marta: 23,18%

Adicionalmente, en 2018, en el segmento de vivienda de interés social (VIS), se reportaron 54.395
apartamentos en el primer semestre y 55.209 en el segundo. En el mismo ano, en vivienda no
VIS se registraron 138.555 apartamentos en el primer semestre y 128.089 en el segundo.

La firma Raddar, con base en cifras del DANE, identifico que mas del 60% de la poblacion
del pais actualmente vive en propiedad horizontal, en contraste con el panorama de hace
30 anos, cuando mas del 80% de la poblacidn habitaba en casas. Este fendmeno ha dado lugar
a la conceptualizacién de las copropiedades como “minimunicipios” o “microciudades”, dadas sus
dimensiones y dinamicas internas.

Por otra parte, en el segundo trimestre de 2018 se inici6 la construccion de 33.971 unidades
de vivienda, de las cuales 28.234 correspondieron a apartamentos, ratificando el crecimiento
sostenido del modelo de propiedad horizontal en el pais.
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En cuanto a nuevas edificaciones durante 2019, el DANE reportd que el area total construida
destinada a apartamentos alcanzé los 2.636.797 metros cuadrados, siendo este el tipo de
construccidon con mayor participacion dentro de las diez categorias que comprende el estudio.

Estos datos confirman que el fenédmeno de la propiedad horizontal no solo continlia creciendo,
sino que también genera nuevas demandas de organizacion, participacion y respaldo institucional
por parte del Estado.
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1.2Antecedentes de la situacion problema

Con ocasion de la COP16, celebrada en Cali entre el 20 de octubre y el 1° de noviembre
de 2024, se reavivé el debate en torno a la funcidn social y ecolégica de la propiedad,
entendida como el limite legitimo que el legislador o el Gobierno pueden imponer al derecho
fundamental a la propiedad privada en aras del interés general, conforme al articulo 58 de la
Constitucion Politica. Este concepto, inspirado en las teorias del jurista francés Léon Duguit, ha
servido de base para que el derecho contemporaneo, tanto publico como privado, estructure
instituciones coherentes con el principio del Estado Social de Derecho.

En este marco, resulta clave distinguir entre la funcion social y la funcion ecolégica de la
propiedad. La primera implica que los bienes inmuebles no se reducen al interés particular de su
titular, sino que deben responder a fines colectivos; la segunda introduce un deber de respeto y
cuidado ambiental. De alli que el articulo 1° de la Ley 675 de 2001 subraye el doble rol de la
propiedad horizontal, como forma especial de dominio que conjuga propiedad privada y
copropiedad, dotandola de un caracter comunitario.

El reconocimiento constitucional de la funcién social y ecoldgica de la propiedad (art. 58 CP)
busca armonizar el derecho a la propiedad privada con el interés general, los derechos
fundamentales y la proteccion del ambiente. Asi lo ha reiterado la Corte Constitucional en
fallos como la Sentencia C-133 de 2009, donde sefald que la propiedad horizontal comporta
funciones sociales y ecoldgicas orientadas a garantizar la justicia, la equidad y el interés general,
y en la Sentencia T-293 de 2017, al destacar la necesidad de proteger a sujetos de especial
proteccidon constitucional, como los nifios, frente a decisiones adoptadas en el ambito de la
copropiedad.

En este sentido, la propiedad horizontal trasciende su dimension juridica y administrativa: se
constituye como un espacio comunitario, en el cual los intereses individuales se ven
necesariamente modulados por el interés general (Sentencia C-053 de 2001). Su gestion
implica tutelares bienes juridicos asociados no solo al derecho de propiedad, sino también a la
intimidad (arts. 15 y 42 CP), la dignidad humana (arts. 1 y 53 CP), la convivencia
pacifica (arts. 2 y 95 CP), el ambiente sano (arts. 79 y 80 CP) y la seguridad social
(art. 48 CP), entre otros.

No obstante, en la practica, la expansion del circulo inmobiliario y los procesos de urbanizacion
han colocado a las copropiedades en un lugar ambiguo: aunque representan un instrumento de
gestion comunitaria, suelen quedar marginadas de las politicas publicas de ordenamiento
territorial y participacion ciudadana, al ser vistas Unicamente como negocios privados
regulados por la Ley 675 de 2001. Ello genera una barrera para que el Estado las reconozca como
organizaciones sociales sin animo de lucro, tal como lo sugiere la Ley 1454 de 2011
(Ordenamiento Territorial) y la mas reciente Ley 2166 de 2021, que en su articulo 9 ordena
integrar a todos los actores de la propiedad horizontal dentro de los planes de desarrollo comunal.

Asi, el antecedente central del problema radica en la tension entre la logica del mercado
inmobiliario y el reconocimiento de las copropiedades como formas de organizacion
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social y comunitaria. Mientras el primero privilegia la rentabilidad del suelo y la expansion
urbana, lo segundo exige fortalecer la convivencia, la participacion y la resiliencia comunitaria
frente a los desafios sociales y ambientales del territorio. En consecuencia, la propiedad horizontal
se revela como un escenario estratégico donde confluyen los principios constitucionales de la
funcion social y ecoldgica de la propiedad, los deberes del Estado Social de Derecho y las
dindmicas urbanas derivadas del circulo inmobiliario.
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1.3 Justificacion

La gobernabilidad se entiende como la capacidad institucional para dar respuesta a las
demandas de la poblacion de manera eficaz, estable y legitima. En el marco del régimen de
propiedad horizontal (PH), este concepto adquiere un significado particular: las
copropiedades funcionan como microterritorios urbanos que concentran poblacion, economia,
dindmicas sociales y necesidades colectivas, lo cual las posiciona como actores estratégicos en el
desarrollo local.

Aunque tradicionalmente las PH han sido vistas como organizaciones privadas de caracter
administrativo, en realidad constituyen esquemas asociativos comunitarios con profundas
implicaciones en la convivencia, la seguridad, la organizacion social y el uso del territorio. Desde
esta perspectiva, el fortalecimiento de su gobernanza y de sus estructuras organizativas es una
condicién necesaria para mejorar la calidad de vida de sus habitantes y garantizar la eficacia de
las politicas publicas de ordenamiento territorial.

Los conceptos de gobierno (6rganos a los que institucionalmente se confia el ejercicio del poder)
y de gobernanza (procesos, instituciones y practicas para decidir y regular los asuntos
colectivos) permiten dimensionar con mayor claridad el papel de la propiedad horizontal como un
espacio de articulacion entre la esfera privada, la accion comunitaria y la institucionalidad publica.
Entender a las copropiedades bajo esta logica implica reconocerlas no solo como unidades
residenciales, sino como comunidades organizadas, capaces de generar liderazgo, cohesion
social e incidencia territorial.

Este enfoque resulta pertinente ante las problematicas estructurales que hoy enfrentan las PH:
La falta de articulacidon institucional entre gobiernos locales y entidades privadas
especializadas en administracion inmobiliaria.

La creciente complejidad social, econdmica y administrativa derivada de la densificacion
urbana.

La insuficiencia de mecanismos de participacion ciudadana adaptados a la realidad de las
copropiedades.

La necesidad de integrar las dinamicas del circulo inmobiliario al ordenamiento territorial,
garantizando que el desarrollo urbano preserve la funcidn social y ecolégica de la propiedad.

En este contexto, la propiedad horizontal se configura como un laboratorio de gobernanza
local, donde pueden desarrollarse estrategias de innovacion organizativa, liderazgo comunitario,
convivencia pacifica, educacion ciudadana, apropiacion tecnoldgica y sostenibilidad ambiental.
Estos elementos son clave para que las copropiedades asuman un rol protagénico en la
construccion de comunidades resilientes, participativas y corresponsables frente a los retos
urbanos.

Por ello, la pertinencia del presente estudio radica en que propone mecanismos de
coordinacion y articulacion entre el Gobierno Nacional, las entidades territoriales y el sector
privado inmobiliario, orientados a fortalecer la participacion ciudadana y la gobernanza
democratica en la PH. Ademas, reconoce a las copropiedades como espacios de innovacion
social y administrativa, capaces de aportar a la consolidacién del Estado Social de Derecho
desde lo local.
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Finalmente, esta propuesta responde a las directrices de la Ley 2166 de 2021, que ordena
integrar a la propiedad horizontal en los procesos de planeacién del desarrollo, y se articula con
los programas de vivienda VIS, VIP y VG, donde emergen nuevas formas de organizacién social
y convivencia. Con ello, se busca generar una oferta institucional especializada que promueva
procesos de formacion, liderazgo, resolucion de conflictos y apropiacion social del
conocimiento, asegurando la sostenibilidad de las comunidades organizadas en propiedad
horizontal y su incidencia en el ordenamiento territorial.
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2. Marcos Referenciales

Resumen estructurado de propuesta sobre incidencia del circulo inmobiliario en la

configuracion de la propiedad horizontal y el ordenamiento territorial.

1. Objetivo General

Fortalecer la convivencia, la organizacion social y los procesos de liderazgo en las copropiedades
sometidas al régimen de propiedad horizontal en Colombia, mediante la articulacion institucional,
el enfoque territorial y diferencial, y la participacion de los residentes como sujetos de derecho,
reconociendo al mismo tiempo la incidencia del circulo inmobiliario en la configuracion del
territorio y en las dinamicas sociales que atraviesan estos espacios de vivienda colectiva.

2. Justificacion

Las copropiedades, especialmente en VIS (Vivienda de interés social), VIPA (Vivienda de interés
prioritario para familias ahorradoras), VIP (Vivienda de interés prioritario) y VG (Vivienda
gratuita), se enfrentan a multiples desafios derivados del desconocimiento del régimen de
propiedad horizontal, lo que genera conflictos de convivencia, desarticulacidon con el territorio y
exclusién de las politicas publicas locales. Esto exige procesos de formacidon, acompafamiento y
construccion de rutas de accidn conjunta con instituciones publicas, privadas, comunidad
organizada y academia.

3. Estrategias

o Apropiacion académica: Generacion de conocimiento con ejercicios de caracterizacion
poblacional apoyados en herramientas digitales, en alianza con universidades.

o Apropiacién social del conocimiento: Formacion de Consejos Locales, Municipales,
Distritales y Departamentales de Propiedad Horizontal como instancias consultivas.

o Formacion y pedagogia: Programa formador de formadores replicable en proyectos de
vivienda y politicas publicas locales.

e Produccidon de contenido: Piezas audiovisuales documentales para visibilizar procesos,
testimonios y resultados.

4. Enfoques transversales

o Enfoque diferencial y poblacional: Participacién de poblaciones vulnerables (muijeres,
adultos mayores, personas con discapacidad, diversidad sexual, grupos étnicos).

o Enfoque territorial: Reconocimiento del contexto socioespacial de cada copropiedad.

o Enfoque de derechos humanos: Promocion de cultura ciudadana, convivencia y respeto a
los derechos fundamentales.
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Nota:

Elementos normativos clave

Ley 675 de 2001 (Propiedad Horizontal): Articulos 58, 59, 60, 77.

Ley 1801 de 2016 (Cddigo de Seguridad y Convivencia Ciudadana).

Ley 1757 de 2015 (Participacion Ciudadana).

Ley 2166 de 2021 (Reforma parcial de la Ley 675).

Decreto 1085 de 2021.

Ley 1454 de 2011 (Ordenamiento Territorial).

Constitucion Politica de Colombia (arts. 1, 2, 15, 42, 48, 53, 58, 60, 79, 80, 95).

Recomendaciones

Clarificar funciones del Comité de Convivencia (Art. 58 y 77 de Ley 675/01).

Insistir en la visidn de las copropiedades como organizaciones sociales sin animo de lucro.
Vinculacién formal de las copropiedades a los programas locales de participacion
ciudadana vy liderazgo.

Impulsar la obligatoriedad de Manuales de Convivencia adaptados a cada copropiedad e
incluidos o adicionados al reglamento de propiedad horizontal.

Articulacion permanente con IAS e instituciones publicas locales.

Asignacion presupuestal especifica en los planes de desarrollo municipales vy
departamentales.

las entradas estan redactadas para usarse como referencias en un marco tedrico o

revisiones bibliograficas; En el marco referencial sobre propiedad horizontal, participacion
ciudadana, ordenamiento territorial y circulo inmobiliario. Las fichas combinan normas,
documentos oficiales, obras tedricas clave (p. €j. Duguit), articulos académicos, documentos
técnicos y recursos practicos Utiles para sustentar la propuesta. He incluido la fuente web
correspondiente a cada ficha

Ley 675 de 2001. Régimen de propiedad horizontal (Colombia). Texto oficial y analisis
normativo. secretariasenado.gov.co+1

Ley 2166 de 2021. Reforma parcial a la Ley 675/2001 sobre propiedad horizontal
(Colombia). Anotaciones y cambios relevantes. sic.gov.co+1

Decreto 1085 de 2021. Compilacion normativa y disposiciones relacionadas con vivienda
y ordenamiento. sic.gov.co

Constitucion Politica de Colombia. Articulos pertinentes (1, 2, 15, 42, 48, 53, 58, 60, 79,
80, 95) — andlisis constitucional sobre funcién social de la propiedad.
secretariasenado.gov.co

Ley 1757 de 2015. Normativa sobre participaciéon ciudadana en Colombia (marco para
vinculacién de copropiedades). secretariasenado.gov.co

Ley 1801 de 2016. Cddigo de Seguridad y Convivencia Ciudadana — implicaciones para
convivencia en copropiedades. secretariasenado.gov.co
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Ley 1454 de 2011. Ordenamiento Territorial (principios y deberes municipales). Relevancia
para incorporacion de copropiedades en POT vy planes de desarrollo.
secretariasenado.gov.co

Minvivienda — Cartilla informativa sobre la Ley 675 (Ministerio de Vivienda, Colombia):
guia practica para copropiedades y administraciéon. minvivienda.gov.co

Minvivienda — Pagina sobre VIS y VIP: definicidn, criterios y politicas para vivienda de
interés social. minvivienda.gov.co

Informe técnico “Actuacion intersectorial en vivienda para poblacion victima” —
experiencias de gestion 'y coordinacion institucional con copropiedades.
minvivienda.gov.co

Estudio académico: “El régimen de propiedad horizontal en vivienda de interés ...” (tesis
y trabajos universitarios sobre administracién y conflictos en copropiedades VIS).
repository.ucc.edu.co+1

Martinez Sanabria, W.C. — Revisidn de problematicas en la administracién de conjuntos
residenciales (articulo / tesis). Andlisis operativo y propuestas formativas. core.ac.uk

Documentos municipales y guias practicas (ej.: Personeria y Secretarias de Habitat) sobre
implementacion de la Ley 675 a nivel local. personeriabogota.gov.co+1

Analisis doctrinal: Léon Duguit y la nocién de la funcion social de la propiedad — lectura
historica y relecturas contemporaneas. eCollections+1

Articulo académico: “The Social-Obligation Norm of Property: Duguit, Hayem...”
(trayectoria tedrica y relevancia para legislacion moderna). eCollections

Mirow, M.C. — “Léon Duguit and the Social Function of Property in Argentina”: estudio
comparado de la influencia doctrinal. eCollections+1

Babie, P.T. — “Léon Duguit and the Social Obligation Norm of Property” (ensayo y
discusion sobre la frase “propriété fonction sociale”). papers.ssrn.com

Crawford, C. — “The Social Function of Property and the Human Capacity to...” (sintetiza
la nocidn de funcién social y su aplicacién normativa). digitalcommons.law.ggu.edu

Reportes sobre COP16 (Cali, 2024): sintesis de los temas tratados y su relacion con gestién
territorial y biodiversidad. Convention on Biological Diversity+1

Cobertura periodistica sobre la COP16 y efectos territoriales en Cali (analisis local de
impactos urbanos y oportunidades para planificacion). El Pais+1

Estudios sobre la gestion comunitaria y resiliencia territorial en conjuntos residenciales
(articulos y memorias académicas). core.ac.uk+1

Documentos de politicas publicas y lineamientos para inclusién de copropiedades en
programas municipales de participacion y liderazgo (ejemplos de buenas practicas).
minvivienda.gov.co+1
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23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

Material formativo: programas “formador de formadores” aplicados a vivienda social —
guias y experiencias en Colombia. minvivienda.gov.co

Publicaciones sobre gobernanza del circulo inmobiliario: relaciones entre suelo, mercados,
financiamiento y planificacion urbana (articulos de urbanismo y economia urbana).
digitalcommons.law.ggu.edu+1

Documentos académicos sobre participacion ciudadana en contextos urbanos y viviendas
colectivas (marcos metodoldgicos y evaluacion de impacto).
digitalcommons.law.ggu.edu+1

Manuales y cartillas de convivencia y reglamentos de propiedad horizontal: modelos y
obligatoriedad (ejemplos ministeriales y locales). minvivienda.gov.co+1

Analisis de derechos colectivos y grupos poblacionales — enfoque diferencial en politicas
de vivienda y copropiedades (informes vy articulos sobre inclusién social).
minvivienda.gov.co

Estudios sobre la incidencia del IVA y tributacién en servicios de zonas comunes en
conjuntos residenciales (noticias y andlisis fiscales recientes). Tropicana Colombia

Investigacion sobre cohesion social y convivencia en propiedad horizontal (casos de
estudio y lecciones para la formacidn de lideres comunitarios). core.ac.uk+1

Materiales sobre herramientas digitales para caracterizacién poblacional en copropiedades
(quias técnicas y experiencias universitarias). repository.ucc.edu.co+1

Trabajos sobre ordenamiento territorial y su articulacion con el mercado inmobiliario
(textos de planificacion urbana y normatividad colombiana). secretariasenado.gov.co+1

Informes de organismos internacionales sobre vivienda social y gestién comunitaria (UN-
Habitat, BID, etc.) — marcos comparados y recomendaciones.
digitalcommons.law.ggu.edu

Ensayos sobre la funcion ecoldgica de la propiedad y derecho a un ambiente sano
(enfoques juridicos y ambientales). digitalcommons.law.ggu.edu+1

Documentos sobre resiliencia territorial y adaptacion urbana en viviendas colectivas
(memorias de congresos y trabajos de campo). core.ac.uk+1

Publicaciones sobre la articulacion institucional entre municipios y copropiedades —
protocolos de coordinacion e integracion en planes de desarrollo. minvivienda.gov.co+1

Estudios juridicos sobre la interpretacion del Art. 58 de la Constitucion (funcién social de
la propiedad) en la jurisprudencia y la doctrina colombiana. secretariasenado.gov.co+1

Experiencias de creacién de Consejos Locales/Municipales de Propiedad Horizontal:
propuestas y marcos de implementacion (documentos técnicos y propuestas piloto).
minvivienda.gov.co+1
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38. Recursos audiovisuales y documentales sobre procesos comunitarios en conjuntos
residenciales (propuestas de produccidn y ejemplos de difusion). repository.ucc.edu.co+1

39. Material bibliografico sobre “propiedad horizontal como gestién social del territorio”
(capitulos, articulos y compilaciones tedricas). eCollections+1

40. Recomendaciones para presupuestacion y financiacion local de programas con
copropiedades — lineamientos para inclusion en planes de desarrollo municipales y
departamentales.

2.1 Marco Teorico

1. Estado social de derecho y descentralizacion

Colombia es un Estado social de derecho, organizado como republica unitaria, descentralizada,
democratica, participativa y pluralista. Se fundamenta en la dignidad humana, el trabajo, la
solidaridad y la prevalencia del interés general (Constitucion Politica, art. 1).

En este marco, resulta fundamental diferenciar tres formas de distribucién de competencias en
la administracion publica:

« Centralizacion: las facultades de decisiéon se concentran en los érganos superiores del
Estado.

« Desconcentracion: las competencias se delegan a érganos inferiores, pero dentro de la
misma entidad.

o Descentralizacion: la competencia se otorga a un nuevo ente auténomo, con
personalidad juridica propia y 6rganos de decisidn propios.

La Ley 136 de 1994 refuerza esta vision al establecer que el municipio es la entidad territorial
fundamental de la divisién politico-administrativa del Estado, dotada de autonomia politica, fiscal
y administrativa, y orientada al bienestar general y a la mejora de la calidad de vida de la
poblacién. En consonancia, la Ley 1551 de 2012 (art. 2, num. 5) reconoce su facultad de
adoptar estructuras administrativas adecuadas para el cumplimiento de sus competencias.

La Constitucion, en sus articulos 2 y 103, complementa este marco al resaltar la finalidad del
Estado de servir a la comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la
participacion ciudadana en las decisiones que los afectan, asi como el derecho de la sociedad
civil a organizarse en asociaciones para incidir en la gestién publica.

2. Transformacion territorial y urbanizacion

El pais ha experimentado profundas transformaciones sociales y territoriales asociadas al
crecimiento urbano y al desplazamiento forzado, como lo documenta la Sentencia T-025 de
2004. El transito de una nacidon predominantemente rural hacia una sociedad con mas del 70 %
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de poblacién urbana generdé nuevas formas de habitar y demandd respuestas innovadoras en
vivienda y ordenamiento territorial.

En este proceso, la propiedad horizontal (PH) se consolidd como un modelo habitacional
predominante, impulsado tanto por el mercado inmobiliario como por programas estatales de
acceso a vivienda digna, tales como Vivienda Gratuita (VG), Vivienda de Interés Prioritario
(VIP) y Vivienda de Interés Social (VIS), respaldados por las leyes 1537 de 2012 y 2079 de
2021. Estos proyectos se inscriben dentro de la funcion social y ecoldgica de la propiedad (art.
58 de la Constitucion) y buscan atender principios de equidad y dignidad humana (arts. 8 y 13
de la Constitucion).

3. Propiedad horizontal: comunidad, liderazgo y organizacion social

La Ley 675 de 2001 define la propiedad horizontal como una modalidad especial de dominio,
en la que confluyen derechos de propiedad exclusivos sobre bienes privados y derechos de
copropiedad sobre bienes comunes, con el proposito de garantizar la seguridad, la convivencia y
la funcién social de la propiedad.

Desde una perspectiva sociojuridica, las copropiedades constituyen organizaciones sociales
sin animo de lucro o esquemas asociativos comunitarios (Ley 1454 de 2011; Ley 2166 de
2021). Este reconocimiento permite su vinculacion a politicas publicas de participacion ciudadana,
en coherencia con la Ley 1757 de 2015 (Ley Estatutaria de Participacion Ciudadana).

La propiedad horizontal, entendida como microciudad, plantea retos y oportunidades en términos
de liderazgo, convivencia y gobernanza. Su articulacion con la institucionalidad local y con el
circulo inmobiliario resulta clave para fortalecer la organizacion social y fomentar procesos
colectivos de corresponsabilidad en la gestidn de los territorios urbanos.

4. El papel del municipio en la gestion de la propiedad horizontal

Los municipios son actores determinantes en la consolidacion de la propiedad horizontal como
fendmeno social y urbano. Su importancia se refleja en:

« La certificacion juridica de la existencia y representacion legal de las copropiedades.
e La gestidn de proyectos de vivienda subsidiada y su insercidn en la dinamica comunitaria.

e La incidencia en los planes de ordenamiento territorial (POT), al ser la PH un
factor clave en la planificacion urbana.

e La promocion de la convivencia y la cultura ciudadana, vinculada al cumplimiento de los
acuerdos de paz y al fortalecimiento de la seguridad (Ley 1801 de 2016).

e El licenciamiento urbanistico, en coordinacidon con curadurias urbanas y oficinas de
planeacion.

En consecuencia, el municipio no solo administra recursos y certifica procesos, sino que también
funge como mediador entre las copropiedades, las dinamicas inmobiliarias y los objetivos del
desarrollo territorial.
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5. Consejos Municipales de Propiedad Horizontal: instancias de participacion

La complejidad de la vida en propiedad horizontal hace necesaria la creacién de Consejos
Municipales de Propiedad Horizontal, concebidos como instancias consultivas y de
representacion ciudadana. Estos espacios buscan atender problematicas recurrentes como la
convivencia, la seguridad, la gestion administrativa y la organizacién comunitaria.

Su conformacién permite superar obstaculos como la baja participacion de las entidades
territoriales, el débil liderazgo de los residentes y el desconocimiento de la normativa vigente.
Ademas, fortalece la incidencia de la ciudadania en la formulacién de politicas publicas, fomenta
el didlogo entre comunidad e institucionalidad, y promueve la cohesion social en el marco del
ordenamiento territorial.

Conclusion del marco teodrico

La propiedad horizontal ha dejado de ser Unicamente una figura juridica para convertirse en un
fenémeno social y territorial que redefine las formas de convivencia, organizacion comunitaria
y gobernabilidad urbana. En ciudades como Ibagué (Tolima), su proliferacion ha dado lugar a
microciudades que transforman las dinamicas de administracién publica y exigen nuevos
instrumentos de planificacion.

Desde esta perspectiva, el presente estudio se sustenta en un marco conceptual que integra los
principios del Estado social de derecho, la descentralizacién, el ordenamiento territorial y la
participacion ciudadana, para analizar el papel estratégico de la propiedad horizontal en la
construccion de comunidades urbanas mas democraticas, cohesionadas y sostenibles.
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2.2 Marco Conceptual

En Colombia, una de las principales problematicas que enfrentan las copropiedades sometidas al
régimen de propiedad horizontal, especialmente aquellas conformadas bajo los programas de
Vivienda Gratuita (VG), Vivienda de Interés Social (VIS), Vivienda de Interés Prioritario para
Familias Ahorradoras (VIPA) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP), es el desconocimiento
generalizado sobre su funcionamiento, sostenibilidad y los deberes ciudadanos que implican su
administracion.

A ello se suman fendmenos como la inadecuada integracion territorial de estos proyectos,
conflictos por diferencias socioculturales, presencia de problematicas de seguridad como
microtrafico o extorsion, y casos de revictimizacion, al coexistir victimas y victimarios del conflicto
armado en los mismos espacios residenciales.

Las entidades territoriales, encargadas de orientar e integrar estos procesos, han mostrado un
déficit en acompafiamiento técnico, planificacion y articulacion interinstitucional, lo que
profundiza las dificultades organizativas y de convivencia en estas comunidades.

Propuesta de Solucion

Con base a lo sustentado, propongo generar una propuesta de articulacion institucional entre la
Nacion, los Distritos, Localidades, Departamentos y Municipios, junto con entidades
privadas expertas en propiedad horizontal, bajo un enfoque de liderazgo, participacion ciudadana,
organizacion social y resoluciéon de conflictos, para lo cual realizaré un piloto en la ciudad de
Ibagué Tolima.

Esta estrategia se desarrollara a través de una propuesta de programa de formacion y
asistencia técnica, orientado a:

Propietarios,
Residentes,
Administradores,
Empresarios y
e Usuarios de la propiedad horizontal,
especialmente enfocado en copropiedades de VIS, VIP, VG y también en aquellas de estratos 4,
5y 6, que tras la pandemia y problematicas sociales han visto deterioradas sus condiciones de
vida.

Componentes Principales de la Propuesta
1. Clarificacion conceptual
o Articulacion Nacion-Territorio: Proceso de coordinacion entre los diferentes niveles

de gobierno y actores privados para garantizar la focalizacion de la oferta institucional
segun las necesidades especificas de cada proyecto de vivienda.
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« Integracion de las Copropiedades al Territorio: Rutas y mecanismos que faciliten el
reconocimiento, adaptacion e insercion de las copropiedades en el contexto social,
economico y cultural del territorio.

2. Asistencia Técnica

o Definida como el conjunto de servicios profesionales para fortalecer la capacidad
institucional y organizativa de las copropiedades.

e Incluye diagndstico, formulacion de rutas, acompafiamiento, resolucién de conflictos,
sostenibilidad financiera y asesoria juridica.

3. Programa de Formacion “Formador de Formadores”

« Ejercicio de capacitacion replicable en los territorios.

e Dirigido tanto a lideres comunitarios como a funcionarios publicos, garantizando
transferencia de conocimiento y sostenibilidad a largo plazo.

4. Produccion de Contenidos

o Desarrollo de piezas audiovisuales documentales que visibilicen los procesos organizativos
en copropiedades de todo el pais.

o Estos materiales serviran como insumo pedagdgico y herramienta de sensibilizacion para
autoridades locales y nacionales.

5. Sinergias institucionales
e Coordinacion prioritaria con:
o Direccion de Gobierno y Gestion Territorial — Min Interior.
o Subdireccion de Seguridad y Convivencia.
o Direccion de Democracia, Participacion Ciudadana y Accion Comunal.

e Vinculacién de los procesos a los Planes Integrales de Convivencia y Seguridad
Ciudadana (PICS), Comités de Orden Publico y Consejos Territoriales de
Planeacion.

6. Caracterizacion Local
e Levantamiento de un diagndstico local descriptivo que permita dimensionar las
necesidades organizativas y sociales de las copropiedades en el territorio.

7. Enfoque diferencial y territorial
o Identificacion y tratamiento especifico por poblacion (victimas, mujeres, personas con
discapacidad, diversidad étnica y sexual, adultos mayores).
o Adaptacion de las rutas de accion a los contextos socioculturales particulares de cada
municipio o barrio.

8. Capacitacion a funcionarios publicos
o Formacion especifica en normas de propiedad horizontal, gestidon social, liderazgo y
resolucion de conflictos, con el fin de garantizar orientacion adecuada y efectiva desde las
entidades territoriales.
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Resultados Esperados

Copropiedades mejor organizadas, integradas y sostenibles.
Reduccion de conflictos vecinales.
Articulacion efectiva de la oferta institucional.

Participacion de las comunidades en los espacios de planeacion y concertacion.

Produccion de materiales pedagdgicos y audiovisuales de alto impacto.
Funcionarios capacitados y comunidades empoderadas.

28
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2.3Marco Normativo

Nota: A continuacién, un ejemplo de marco normativo se puede organizar en orden cronoldgico
y desde lo Nacional hasta lo local

Constitucion
Politica de
1991 Art. 1

La Constitucion Politica de Colombia de 1991, Articulo 1 instituye que:
“Colombia es un Estado social de derecho, organizado en forma de republica
unitaria, descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales,
democratica, participativa y pluralista, fundada en el respeto de la dignidad
humana, en el trabajo y la solidaridad de las personas que la integran y en la
prevalencia del interés general” (...)

Constitucion
Politica de
1991 Art. 2

El Articulo 2° de la Constitucion Politica dispone que las autoridades de la
Republica estan instituidas para el cumplimiento de los fines propios del Estado,
de promover y garantizar la efectividad en los principios, derechos y deberes tal
como reza el articulado, generandose la dinamica de participacién democratica en
la toma de decisiones.

Constitucion
Politica de
1991 Art. 38

Importante dar cumplimiento de los mandatos definidos en el Articulo
38 de la Constitucion Politica de Colombia que reza:

"Articulo 38: Se garantiza el derecho de libre asociacion para el
desarrollo de las distintas actividades que las personas realizan en
sociedad. (...)

Constitucion
Politica de
1991 Art. 103

El “Articulo 103 establece. (...) El Estado contribuira a la organizacién, promocion
y capacitacién de las asociaciones profesionales, civicas, sindicales, comunitarias,
juveniles, benéficas o de utilidad comln no gubernamentales, sin detrimento de
su autonomia con el objeto de que constituyan mecanismos democraticos de
representacion en las diferentes instancias de participacion, concertacién, control
y vigilancia de la gestién publica que se establezcan”

Constitucion
Politica de
1991 Art. 133

En este sentido, el Articulo 133 senala: “Los miembros de cuerpos colegiados de
eleccion directa representan al pueblo, y deberan actuar consultando la justicia y
el bien comun. El elegido es responsable politicamente ante la sociedad y frente
a sus electores del cumplimiento de las obligaciones propias de su investidura.”

De igual manera, la Ley 136 de 1994 Expresa lo siguiente:

Ley 136 de ARTICULO 1.- Definicion. El municipio es la entidad territorial fundamental
de la division politico-administrativa del Estado, con autonomia politica,
1994 fiscal y administrativa, dentro de los limites que sefialen la Constitucion y
la ley y cuya finalidad es el bienestar general y el mejoramiento de la
calidad de vida de la poblacion en su respectivo territorio
Siguiendo esta linea, en el articulo 2 inciso b de esta Ley, respecto de
Ley 136 de | las disposiciones que sustentan el régimen municipal se destaca:
1994

b) Las instituciones y mecanismos de participacion ciudadana a nivel
municipal, segun lo dispuesto en la respectiva Ley Estatutaria, de
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acuerdo con lo previsto en los Articulos 103 y 152 de la Constitucion
Politica; los cuales, resaltan la importancia de la promocion y
estructuracion de los diferentes espacios y/o escenarios de participacion
ciudadana.

Ley 498 de
1998

Ademas, la ley 498 de 1998 en su articulo 3 establece como uno de los principios
de la funcién administrativa la participacion:

"Articulo 3. Principios de la funcion administrativa. La funcion
administrativa se desarrollaré conforme a los principios constitucionales,
en particular los atinentes a la buena fe, igualdad, moralidad, celeridad,
economia, imparcialidad, eficacia, eficiencia, participacion, publicidad,
responsabilidad y trasparencia. Los principios anteriores se aplicaran,
igualmente, en la prestacion de servicios publicos, en cuanto fueren
compatibles con su naturaleza y régimen”.

Ley 675 de
2001

La Ley 675 de 2001 destaca:

“Articulo 1. Objeto. La presente ley regula la forma especial de dominio,
denominado propiedad horizontal, en la que concurren derechos de la
propiedad exclusiva sobre bienes privados y de derecho 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.”

“Articulo 33. Naturaleza y caracteristicas. La persona juridica originada
en la constitucidon de la propiedad horizontal es de naturaleza civil, sin
animo de lucro. Su denominacidon correspondera a la del edificio o
conjunto y su domicilio sera el municipio o distrito donde este se localiza
y tendra la calidad de no contribuyente de impuestos nacionales, asi
como del impuesto de industria y comercio, en relacién con las
actividades propias de su objeto social, de conformidad con lo
establecido en el articulo 195 del Decreto 1333 de 1986".

“Articulo 36. Organos de direccion y administracion. La direccién y
administracion de la persona juridica corresponde a la asamblea general
de propietarios, al consejo de administracion si lo hubiere, y al
administrador de edificio o conjunto”

Articulo 58. Solucion de conflictos. “Para la solucion de los conflictos que
se presenten entre los propietarios o tenedores del edificio o conjunto, o
entre ellos y el administrador, el consejo de administracion o cualquier
otro drgano de direccidon o control de la persona juridica, debido a la
aplicacion o interpretacién de esta ley y del reglamento de propiedad
horizontal, sin perjuicio de la competencia propia de las autoridades
jurisdiccionales, se podra acudir a:

Comité de Convivencia. Cuando se presente una controversia que pueda
surgir con ocasion de la vida en edificios de uso residencial, su solucion
se podra intentar mediante la intervencion de un comité de convivencia
elegido de conformidad con lo indicado en la presente ley, el cual
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intentara presentar formulas de arreglo, orientadas a dirimir las
controversias y a fortalecer las relaciones de vecindad. Las
consideraciones de este comité se consignaran en un acta, suscrita por
las partes y por los miembros del comité y la participaciéon en él sera ad
honorem.

Mecanismos alternos de solucién de conflictos. Las partes podran acudir,
para la solucion de conflictos, a los mecanismos alternos, de acuerdo con
lo establecido en las normas legales que regulan la materia (Inspector de
Policia, Personeria, Defensoria, Consultorios Juridicos, Casas de Justicia,
etc.).

Ley 1551 de
2012

Asi mismo, el articulo 2 de la Ley 1551 de 2012, que se refiere a los derechos
de los municipios,en el numeral 5 indica que los municipios podran:

"5. Adoptar la estructura administrativa que puedan financiar y que se
determine conveniente para dar cumplimiento a las competencias que les son
asignadas por la Constitucion y la ley.”

Ley 1551 de
2012

Desde esta perspectiva, también la ley 1551 de 2012 “por la cual se dictan normas
para modernizar la organizacion y el funcionamiento de los municipios” en su
articulo 3 sefala:

Articulo 3. El articulo 4 de la ley 136 de 1994 quedara asi:

Articulo 4. Principios Rectores del Ejercicio de la Competencia. Los
Municipios Ejercen las competencias que les atribuyen la constitucion y la
ley, conforme a los principios sefialados en la ley orgdnica de
ordenamiento territorial y Ia ley de distribucion de recursos y competencias
que desarrolla €l articulo 356 de la constitucion politica, y en especial con
sujecion a los siguientes principios:( ...)

g) Participacion. Las autoridades municipales garantizaran el acceso de los
ciudadanos a lo publico a través de la concertacion y cooperacion para que
tomen parte activa en las decisiones que inciden en el €jercicio de sus
derechos y libertades politicas, con arreglo a los postulados de la
democracia participativa, vinculando activamente en estos procesos a
particulares, organizaciones civiles, asociaciones residentes del sector y
grupos de accion comunal,”

Ley 1757 de
2015

La Ley 1757 de 2015, "Por la cual se dictan disposiciones en materia de promocion
y proteccion del derecho a la participacion democratica’, faculta a la entidad
territorial a la conformacién de instancias para la contribucidn de todos los actores
sociales en pro del crecimiento y fortalecimiento de la sociedad, tal como se define
en el inciso 3 del Articulo 3°, que reza:

"Articulo 3°. Mecanismos de participacion. (...)

La participacion de la sociedad civil se expresa a través de aquellas

instancias y mecanismos que permiten su intervencion en la conformacion,

gjercicio y control de los asuntos publicos. Pueden tener su origen en la
oferta institucional o en la iniciativa ciudadana.
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1. LaLey 2166 de 2021 en su articulo 5 resalta:
“Articulo 5°. Definicion de accion comunal. Para efectos de esta Ley se
entenderé como accion comunal la expresion social organizada,
autonoma, multiétnica, multicultural, solidaria, defensora de los Derechos
Humanos, la comunidad, el medio ambiente y la sociedad civil, cuyo
proposito es promover la convivencia pacifica, la reconciliacion y la
construccion de paz, asi como el desarrollo integral, sostenible y
sustentable de la comunidad, a partir del ejercicio de la democracia

Ley 2166 de participativa’.

2021 Articulo 9 inciso g.

g) El territorio de la federacién de accion comunal sera el respectivo
departamento, la ciudad de Bogotd, D.C., los municipios de categoria
especial y de primera categoria en los cuales se haya dado la division
territorial en comunas y corregimientos y demas esquemas asociativos
territoriales de conformidad con lo establecido en el articulo 10 de la Ley
1454 de 2011.

14

Con base en lo expuesto y dadas las dinamicas territoriales suscitadas entorno a las “nuevas
modalidades de copropiedades respecto de sus formas estructurales y organizativas entorno a
la seguridad y convivencia al interior de las mismas, es inminente generar espacios de
capacitacion y empoderamiento de los usuarios, beneficiarios, propietarios, trabajadores,
empresarios y demas actores sociales e institucionales de la PH, a fin de viabilizar el desarrollo
de una pedagogia social que permita los procesos de acceso, permanencia, disponibilidad del
recurso humano y econdmico, adaptabilidad, sostenibilidad, calidad y no discriminacion de las
personas, grupos y comunidades enel proceso de integracién y reconocimiento de las
copropiedades al territorio; de ahi la necesidad de conformar instancias de incidencia y
participacion como los Consejos Municipales, Locales, Distritales, Departamentales y Regionales
de Propiedad Horizontal.

La invitacion es para que las entidades territoriales, y diferentes actores sociales relacionados
con lapropiedad horizontal, participen e incidan en el proceso de conformacion de las diferentes
instancias de participacion ciudadana en propiedad horizontal, las cuales deberan iniciar un
proceso de transicion hasta la constitucién del Consejo Municipal de PH; cuyo principal rol es
ser un espacio consultivo para atender las dificultades a resolver respecto de temas
relacionados con: baja participacion de las entidades territoriales; poco liderazgo de los actores
comunitarios usuarios o residentes en las copropiedades; desconocimiento de los actores de la
PH sobre la normatividad que rige la propiedad horizontal, entre otros aspectos.

Asi mismo, es necesario que las entidades territoriales realicen la contratacién de un profesional
con formacién y conocimiento técnico especifico en normatividad de propiedad horizontal y
participacion ciudadana, que enfatice en tematicas de caracter social, permitiendo el
fortalecimiento de las instancias territoriales interactuando con los actores comunales y
propietarios y habitantes de las unidades de propiedad horizontal.
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En este orden de ideas, con esta monografia se quiere reiterar que el Municipio de Ibagué Tolima
se encuentra clasificado en primera categoria, por lo cual y en virtud del articulo 81 de la ley 1757
de 2015, le asiste la obligacion de crear el Consejo de Participacion Ciudadana del cual ha de ser
parte uno de los delegados integrantes del Consejo Municipal de Propiedad horizontal en adelante
CMPH.

E/ Consejo Municipal de Propiedad Horizontal del Municipio de Ibagué
Tolima, se debe crear como ente orientador consultivo y asesor a todas las
personas que hacen parte de la propiedad horizontal, brindando asesoria
adecuada con conocimiento y acierto sobre los derechos y deberes que la
Ley consagra, y sirviendo de interlocutor con la administracion municipal,
departamental y nacional en temas relacionados con las politicas, planes,
proyectos e iniciativas, que involucren temas de propiedad horizontal del
Municipio de Ibagué Tolima.”

Con el fin de garantizar la participacion a otros sectores representativos de comunidades que
deseen pertenecer al Consejo Municipal de Propiedad Horizontal, podran estos manifestarlo ante
el mismo Consejo, identificando los motivos por los cuales consideran que deben pertenecer, por
lo cual deberan acreditar los siguientes requisitos: 1) representar a un sector o una poblacion, 2)
no contar con representacion dentro del Consejo Municipal de Participacion Ciudadana, 3) Contar
con un Proceso Organizativo legalmente constituido
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2.4 Marco Temporal

Propuesta de estructura temporal para la monografia: Evolucion histdrica, normativa y
perspectivas de la propiedad horizontal en Colombia

Fase 1: Desarrollo histdrico de la propiedad horizontal (Décadas de 1940 - 1990)
Década de 1940-1950: Origen y primeras experiencias
« Inicio de procesos de urbanizacién acelerada en las principales ciudades.
e Construccion de los primeros edificios de apartamentos en respuesta al crecimiento
poblacional y a la migracion rural-urbana.
e Surge la necesidad de regular juridicamente las relaciones de convivencia y administracion
de los espacios comunes.
Década de 1960-1970: Primeros desarrollos normativos
o Expedicidn de las primeras normas legales y decretos que regulan la propiedad horizontal,
como el Decreto 1365 de 1968.
» Adaptacion del marco normativo a las nuevas realidades urbanas, con énfasis en regular
las responsabilidades y derechos de los propietarios.
o Consolidacién de la figura del administrador y los érganos de gobierno internos.
Década de 1980-1990: Consolidacién juridica y social
e La propiedad horizontal se establece como una forma extendida de tenencia y
organizacion habitacional, especialmente en las ciudades.
e Prevalecen vacios normativos, lo que genera tensiones entre propietarios vy
administraciones.
o Inicio de propuestas para actualizar y unificar el régimen juridico de la propiedad
horizontal.

Fase 2: Marco legal contemporaneo (2001 - actualidad)
Ley 675 de 2001: Reforma integral

o Expedicidn de la Ley 675 de 2001, que regula de manera sistematica y estructurada la
propiedad horizontal.

o Definicién de elementos fundamentales: naturaleza juridica, 6rganos de administracion,
derechos y deberes de los copropietarios, régimen sancionatorio, asambleas, cuotas de
administracion y manejo de zonas comunes.

e Reconocimiento de la propiedad horizontal como persona juridica, con capacidad para
representar los intereses colectivos de los copropietarios.

Reformas y desarrollos normativos posteriores

e Andlisis de decretos reglamentarios y disposiciones complementarias (como el Decreto
1333 de 2009 y otros posteriores), que han precisado aspectos administrativos, fiscales,
y procedimientos internos.

« Inclusidn de disposiciones especificas sobre accesibilidad, seguridad estructural y manejo
ambiental.
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Jurisprudencia relevante

Sentencias clave de la Corte Constitucional y el Consejo de Estado que han clarificado
derechos fundamentales dentro del régimen de propiedad horizontal (ej. derecho a la
participacion, uso de bienes comunes, discriminacion).

Precedentes en conflictos de convivencia, interpretacion de estatutos y manejo de
recursos econdmicos.

Fase 3: Diagndstico y proyeccion (Afios 2000 - actualidad)
Problematicas comunes

Morosidad en el pago de expensas comunes, generando desfinanciamiento de la
administracion.

Conflictos interpersonales y colectivos por uso de bienes comunes o diferencias culturales
entre residentes.

Débil participacion ciudadana en asambleas y procesos decisorios.

Deficiencias en la gestion administrativa, especialmente en conjuntos VIS, VIP y PVG.
Inadecuado mantenimiento de infraestructuras comunes, afectando calidad de vida.

Soluciones y mejores practicas

Implementacion de plataformas digitales de gestion administrativa y rendicién de cuentas.
Formacién y certificacion de administradores para mejorar la idoneidad en la gestion.
Creacion de comités de convivencia y fortalecimiento de mecanismos alternativos de
resolucién de conflictos.

Promocion de procesos organizativos internos con liderazgo participativo.

Enfoque diferencial en la atencidén de grupos vulnerables o minoritarios en los conjuntos
residenciales.

Tendencias emergentes y perspectivas

Uso de tecnologias inteligentes (domotica, monitoreo ambiental, inteligencia artificial)
para mejorar gestion y sostenibilidad.

Incorporacién de energias renovables (paneles solares, sistemas de recoleccién de aguas
lluvias) en edificaciones bajo régimen de propiedad horizontal.

Enfoque en proyectos sostenibles e inclusivos, con participacion activa de la comunidad.
Adaptacion del régimen juridico a las dinamicas de ciudades inteligentes y vivienda urbana
densificada.

Necesidad de ajustes normativos para armonizar la Ley 675 de 2001 con nuevas
realidades socioecondmicas, ambientales y tecnoldgicas.

Conclusidn del marco temporal

Este esquema temporal propone un recorrido desde el surgimiento de la propiedad horizontal en
Colombia, su consolidacién legal con la Ley 675 de 2001, hasta los retos y proyecciones futuras.
La estructura permite abordar el tema de forma integral en la monografia, vinculando el analisis
historico, normativo, social y propositivo.
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3. Objetivos

3.1 Objetivo general: Fortalecer la convivencia, la organizacion social y los procesos de liderazgo
en las copropiedades sometidas al régimen de propiedad horizontal en Colombia, mediante la
articulacion institucional, el enfoque territorial y diferencial, y la participacion de los residentes
como sujetos de derecho, reconociendo al mismo tiempo la incidencia del circulo inmobiliario
en la configuracion del territorio y en las dinamicas sociales que atraviesan estos espacios de
vivienda colectiva.

3.2 Objetivos Especificos

1. Analizar la relacion entre la propiedad horizontal, el ordenamiento territorial y el circulo
inmobiliario, identificando cdmo estas dindmicas inciden en la configuracion de los
espacios urbanos y en la vida comunitaria de las copropiedades.

2. Identificar los principales retos en materia de convivencia, liderazgo y organizacion
social al interior de las copropiedades, considerando factores socioecondmicos, culturales
y territoriales.

3. Examinar el papel de las instituciones publicas y privadas en la atencion de las
necesidades de las copropiedades, evaluando los niveles de articulacion institucional y de
coordinacién con el circulo inmobiliario.

4. Proponer estrategias de participacion ciudadana que fortalezcan el liderazgo comunitario
y promuevan el reconocimiento de los residentes como sujetos de derecho en el marco
del régimen de propiedad horizontal.

5. Disefar lineamientos que permitan integrar a las copropiedades en los instrumentos de
planificacion y gestion territorial municipal, reconociendo su impacto en el ordenamiento
territorial y en la sostenibilidad urbana.

6. Promover un enfoque diferencial e inclusivo en la gestién de las copropiedades, que
garantice la participacion de grupos histéricamente excluidos (mujeres, adultos mayores,
personas con discapacidad, comunidades étnicas y poblacién LGBTIQ+).
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4. Alcance de la Monografia

La presente monografia aborda de manera descriptiva y analitica la relacion entre la
propiedad horizontal, el ordenamiento territorial y el circulo inmobiliario, con el
proposito de comprender como estas dinamicas influyen en la configuracion de los espacios
urbanos y en la vida comunitaria de las copropiedades.

El estudio se centra en el contexto colombiano, con especial atencién en el municipio de Ibagué,
Tolima, como caso de referencia, sin desconocer tendencias nacionales en materia de
urbanismo, politicas de vivienda y gestion comunitaria.

El alcance comprende:

« El analisis urbano y territorial de la propiedad horizontal como fendmeno que incide
en el modelo de ciudad y en las dindmicas del suelo.

« El examen sociocomunitario de la convivencia, el liderazgo y la organizacion interna
de las copropiedades, considerando factores socioeconémicos, culturales y
territoriales.

o La evaluacion institucional del papel de entidades publicas y privadas en la atencion
de las copropiedades, asi como su articulacion con el sector inmobiliario y con los
instrumentos de planificacion municipal.

o La formulacion de propuestas que promuevan la participacion ciudadana, el
fortalecimiento del liderazgo comunitario y la inclusion de grupos
historicamente excluidos, en el marco de la funciéon social y ecoldgica de la
propiedad.

La monografia no busca realizar mediciones cuantitativas ni estudios de caso exhaustivos, sino
ofrecer una reflexion critica y propositiva sustentada en la revision documental, el analisis
normativo y la observacidon de experiencias locales, que aporte insumos para la gestion publica
y comunitaria de la propiedad horizontal en Colombia.

Alcance de la propuesta de estudio descriptivo

Plan de Accidn para Asistencia Técnica y Acompafhamiento en Propiedad Horizontal
Objetivo General:
Fortalecer las capacidades de las entidades territoriales, organizaciones sociales y copropiedades

en el régimen de propiedad horizontal, promoviendo procesos organizativos, de liderazgo,
participacion y gobernanza democratica en el contexto de la PH.
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Ejes Estratégicos del Plan

Eje 1: Asistencia Técnica a Entidades Territoriales para Consejos Territoriales de
Propiedad Horizontal (CTPH)

Actividad Descripcion Responsables Indicadores Plazo
Estructurar un modelo

estandarizado pero Equipo técnico -
flexible de CTPH, ajustado M. Vivienda -

a las caracteristicas de Alcaldias

cada municipio.

1.2, Talleres de Realizar jornadas de

1.1. Diseiio del
Modelo de Consejo
Territorial de PH
(CTPH)

Documento Modelo Mes
disenado 1-2

Ndmero de talleres

socializacion con capacitacion a alcaldias y Equipo de ) Mes
. Ny L . . / entidades
Entidades oficinas de participacion  asistencia técnica capacitadas 2-4
Territoriales ciudadana sobre el CTPH. P
Brindar asesoria .
. . especializada a los . . Num_e_ro_ de
1.3. Asistencia Equipo tecnico -  municipios con Mes

municipios interesados en
conformar o fortalecer sus
CTPH.

Gobernaciones CTPH conformado 3-6
o fortalecido

técnica directa

Eje 2: Fortalecimiento del liderazgo, organizacion y participacion en PH

Actividad Descripcion Responsables Indicadores Plazo
2.1. Diagnéstico Levantar informacion sobre .
Lo : A ) i Numero de
participativo de el nivel organizativo y Equipo técnico - . oy Mes
. . , diagnosticos
capacidades liderazgo en las Alcaldias . 2-4
o - . realizados
organizativas copropiedades priorizadas.
Disefar e implementar ,
2.' 2. Escuelas de procesos formativos con  Alcaldias - Numero de Mes
Liderazgo y lideres y administradores ~ Gobernaciones P =onas 3-6
Participacion en PH de PH y formadas
2.3. Apoyo ala Asistir técnicamente a las
conformacion de copropiedades en el diseno . i NUmero de
o s . .7 Equipo tecnico - ! Mes
comiteés de e implementacion de . comites
. - i . Consejos locales 4-8
convivencia y mecanismos internos de conformados

participacion interna participacion.
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Eje 3: Caracterizacion y pilotos territoriales

Actividad Descripcion Responsables Indicadores Plazo
Construccién de una ficha
3.1. Diseiio de fcecmca para levantar Instrumento
. informacion sobre . o s Mes
instrumento de . i Equipo técnico  disenado y
R situacion juridica, ) 1-2
caracterizacion L L validado
organizativa y fisica de las
PH.
3.2. Ejecucion de Aplicacion del instrumento ,
N en las comunas que . o Numero de
caracterizacion en . L Equipo técnico - . Mes
e integran el municipio , copropiedades
territorios .2 Alcaldias . 3-6
- priorizado con enfoque caracterizadas
priorizados . . N
diferencial y territorial.
Acompafiamiento integral .
. . . Numero de
3.3. a las copropiedades en Equipo tecnico - .
.. . . pilotos Mes
Implementacion de procesos de organizacion, Entidades :
. ” o implementados  6-12
20 pilotos gobernanza y gestion territoriales con éxito

administrativa.

Estrategias transversales

o Enfoque diferencial y territorial: Garantizar participacion de mujeres, jovenes,
personas mayores, y poblacion étnica donde aplique.

o Gestion de alianzas: Con entidades locales, sector privado, universidades y
organizaciones sociales.

« Seguimiento y evaluacion participativa: Implementar herramientas de monitoreo
colaborativo con actores locales.

Resultados Esperados n

1. Entidades Territoriales fortalecidas con herramientas y capacidades para conformar
y gestionar Consejos Territoriales de Propiedad Horizontal.

2. Incremento en los niveles de participacion y liderazgo en las copropiedades
acompafadas.

3. Caracterizacion integral de copropiedades con planes de accion especificos para su
fortalecimiento.

4. pilotos implementados como modelo replicable en otros territorios.
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5. Pertinencia del tema frente a la problematica de la administracion publica

La eleccién del tema resulta altamente pertinente frente a la problematica identificada en torno
a las transformaciones urbanas y sociales derivadas del crecimiento de la propiedad
horizontal en Colombia, especialmente en ciudades intermedias como Ibagué. Este modelo de
vivienda, que surge como respuesta al déficit habitacional y a la expansion inmobiliaria, ha
generado nuevas formas de organizacion social y territorial, planteando retos significativos
para la convivencia ciudadana, la gestion administrativa y el ordenamiento territorial.

En la practica, muchas copropiedades enfrentan déficits de liderazgo comunitario, baja
participacion ciudadana y limitada articulacion con las instituciones publicas y el
circulo inmobiliario, lo que repercute en su sostenibilidad y en la calidad de vida de sus
residentes. Ademas, la ausencia de una integracion efectiva de las copropiedades en los
instrumentos de planificacion municipal limita la capacidad de los entes territoriales para
reconocerlas como actores relevantes en la gestion del territorio.

Desde una perspectiva social y académica, el estudio es pertinente porque permite visibilizar a
los residentes de propiedad horizontal como sujetos de derecho, favoreciendo su
empoderamiento y su participacion en la construccion de comunidades mas democraticas,
solidarias e inclusivas. Asimismo, el analisis contribuye a repensar el papel de la propiedad
horizontal dentro del modelo de ciudad, en coherencia con la funcion social y ecoldgica de
la propiedad y los principios del Estado Social de Derecho.

Por tanto, esta monografia responde a una necesidad real y actual: comprender y fortalecer
las dinamicas comunitarias e institucionales que se desarrollan en el marco de la propiedad
horizontal, integrandolas a la gestidon publica y al ordenamiento territorial como componentes
esenciales de la sostenibilidad urbana y la gobernanza local.
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6. Aspectos Metodoldgicos

6.1 Técnicas e Instrumentos:
Enfoque metodologico general
Tipo de estudio: Descriptivo-analitico con enfoque cualitativo.

Proposito: Comprender las dindmicas sociales, territoriales e institucionales que
atraviesan la propiedad horizontal y su papel en la configuraciéon urbana y la participacion
comunitaria.

Nivel de analisis: Socio-territorial y organizacional (copropiedades, instituciones, actores
del circulo inmobiliario).

2. Disefio metodoldgico
a. Fase 1: Revision documental y conceptual

Objetivo: Fundamentar tedricamente los conceptos de propiedad horizontal,
ordenamiento territorial, funcion social de la propiedad, circulo inmobiliario, participacion
ciudadana y sostenibilidad urbana.

Fuentes:

o Legislacion colombiana (Ley 675 de 2001, Ley 388 de 1997, POT y EOT
municipales, normas sobre participacion ciudadana).

o Planes de ordenamiento territorial de Ibagué y otras ciudades de referencia.
o Documentos del DNP, MinVivienda, Superintendencia de Notariado y Registro.
o Literatura académica (articulos, tesis, informes institucionales, politicas publicas).

Técnica: Analisis documental y categorizacidon tematica.

b. Fase 2: Trabajo de campo cualitativo

Objetivo: Comprender las percepciones, practicas y retos de convivencia, liderazgo y
gestion en las copropiedades.

Técnicas de recoleccion:
o Entrevistas semiestructuradas a:
= Administradores de propiedad horizontal.

= Integrantes de consejos de administracion.
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= Funcionarios publicos del area de planeacion, vivienda y convivencia
ciudadana.

» Representantes del sector inmobiliario.

o Grupos focales con residentes de copropiedades (VIS, VIP, estratos medios y
altos) para contrastar experiencias de convivencia y participacion.

o Observacion no participante en asambleas o espacios comunitarios, si es
posible.

o Muestra: No probabilistica, intencionada; entre 5y 10 copropiedades seleccionadas por
tipologia y localizacion territorial (urbana consolidada, expansion, periferia).

c. Fase 3: Analisis de articulacion institucional y del circulo inmobiliario

o Objetivo: Evaluar el papel de los actores publicos y privados en la atencion de las
copropiedades.

o Instrumento: Matriz de actores (publicos, privados, comunitarios) para identificar:
o Competencias normativas y funciones.
o Mecanismos de coordinacion y vacios institucionales.

o Relacion con el mercado inmobiliario (promotores, constructoras, inmobiliarias,
administradores).

« Técnica: Analisis de redes institucionales y revision de politicas municipales y sectoriales.

d. Fase 4: Sistematizacion y analisis de resultados
e Método de analisis:

o Categorizacion por ejes tematicos (convivencia, liderazgo, ordenamiento,
participacion, inclusion).

o Triangulacion entre fuentes documentales, entrevistas y observacion.

o Identificacién de patrones comunes, tensiones y buenas practicas.

e. Fase 5: Propuesta y lineamientos
o Objetivo: Formular estrategias y lineamientos para:
o Integrar las copropiedades en el ordenamiento territorial municipal.

o Fortalecer el liderazgo y la participacién comunitaria.
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o Promover un enfoque inclusivo en la gestion de la propiedad horizontal.
o Producto final: Documento de propuesta con:

o Estrategias de participacion ciudadana.

o Lineamientos para planificacion urbana.

o Recomendaciones institucionales y normativas.

3. Instrumentos de investigacion
e Guia de entrevista semiestructurada.
« Guia para grupos focales.
« Ficha de analisis documental.
e Matriz de articulacion institucional.

e Cuaderno de campo para observaciones.

4. Consideraciones éticas
e Consentimiento informado de los participantes.
e Proteccion de identidad y confidencialidad.

« Enfoque de derechos, inclusién y equidad.

5. Resultados esperados

» Diagnostico del papel de la propiedad horizontal en el ordenamiento territorial y el circulo
inmobiliario.

 Identificacion de tensiones y oportunidades en la convivencia y la participacion.

e Propuesta de estrategias para fortalecer el liderazgo comunitario y la articulacion
institucional.

« Lineamientos de politica publica municipal con enfoque diferencial.
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6.2 Poblacién, Muestra, y Tipo de Muestreo

Poblacion objetivo (general):

Unidades de analisis primarias: Copropiedades registradas en Ibagué (incluye VIS,
VIP, VG, y vivienda de mercado).

Unidades de analisis secundarias: Hogares y residentes que viven en esas
copropiedades; administradores; juntas de administracion; actores institucionales
(planeacion municipal, vivienda, convivencia); actores del circulo inmobiliario
(promotoras, inmobiliarias, administradores).

Marco muestral:

Registro de copropiedades del municipio (Secretaria de Planeacion, Catastro, Camara de
Comercio o Superintendencia de Notariado si existen listados locales).

Para hogares: padron o padrén elaborado en cada copropiedad (lista de
unidades/hogares).

2. Tipo de muestreo (por componente del estudio)
Componente cualitativo (exploratorio / profundidad)
Tipo de muestreo: Intencional / por cuotas y bola de nieve para informantes clave.

Justificacion: Busca diversidad de experiencias (VIS/VIP/mercado, ubicacion:
centro/expansion/periferia, estratos), no estimacion estadistica.

Seleccion: Elegir entre 6 y 10 copropiedades propdsito-mentadas por tipologia y
localizacién. Seleccionar informantes claves dentro de cada unidad (administrador,
presidente de junta, 4-8 residentes con distintos perfiles).

Tamano orientativo cualitativo:

o Entrevistas en profundidad: 12-25 entrevistas a informantes clave
(administradores, lideres vecinales, funcionarios y actores inmobiliarios).

o Grupos focales: 4-6 grupos focales (6—10 participantes cada uno), distribuidos por
tipologia (VIS, VIP, medios/altos) y por grupos poblacionales (mujeres, adultos
mayores, discapacidad, juventudes).

4. Propuesta practica de tamaios segin enfoque del estudio

Solo cualitativo (profundidad): 6-10 copropiedades; 12-25 entrevistas
semiestructuradas; 4-6 grupos focales (6—10 personas c/u). Esto es suficiente para
saturacion tematica usual.
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6. Procedimiento de seleccion (pasos operativos)

Construir el marco muestral: obtener listado de copropiedades y nimero de unidades
por copropiedad.

Estratificar segun los criterios arriba.

Seleccionar copropiedades (conglomerados): muestreo aleatorio estratificado de
copropiedades; seleccionar k copropiedades por estrato.

Dentro de cada copropiedad: hacer muestreo sistematico o aleatorio simple de
unidades/hogares (p. €j., seleccionar cada k-ésimo hogar segin padrén).

Registrar reemplazos: si hogar seleccionado no responde, establecer hasta 2 intentos
y luego reemplazo por un hogar proximo sistematicamente. Documentar tasa de
respuesta.

Para entrevistas y FG: seleccionar participantes por criterios (representatividad de
género, edad, condicion migratoria, discapacidad, etc.) y convocarlos por la
administracion o lideres.

6.3 Consideraciones Eticas de la Monografia

El desarrollo de la presente monografia se enmarca en los principios éticos de la investigacion
social y en las disposiciones establecidas por la legislacién colombiana en materia de proteccion
de datos personales, respeto a la dignidad humana y participacién ciudadana responsable. En ese
sentido, el estudio acoge los lineamientos del Codigo de Etica del Investigador, la Ley 1581
de 2012 (Proteccidn de Datos Personales) y los principios éticos contenidos en la Declaracion
de Helsinki y en la Resolucion 8430 de 1993 del Ministerio de Salud, en lo que concierne a
investigaciones con seres humanos.

1. Principios éticos rectores

La investigacion se guiara por los siguientes principios fundamentales:

Respeto por la dignidad y los derechos humanos: Toda interaccidn con participantes
se realizara garantizando el respeto por sus opiniones, creencias, condiciones de vida y
entorno sociocultural.

Autonomia y consentimiento informado: La participacion sera voluntaria, previa
firma o aceptacion del consentimiento informado, donde se explicara el propdsito del
estudio, la naturaleza de las preguntas, la confidencialidad de la informacién y la libertad
para retirarse en cualquier momento sin consecuencias.

Beneficencia y no maleficencia: Se procurara que el proceso investigativo contribuya
positivamente al conocimiento y fortalecimiento de la vida comunitaria en las
copropiedades, evitando causar dano psicoldgico, social o reputacional a los participantes.
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Justicia e inclusidon: Se garantizard una seleccién equitativa de los participantes,
promoviendo la inclusidn de grupos histéricamente excluidos (mujeres, adultos mayores,
personas con discapacidad, comunidades étnicas, poblacion LGBTIQ+, entre otros), en
coherencia con el enfoque diferencial e inclusivo del estudio.

2. Manejo de la informacion

Toda la informacién recolectada (entrevistas, grupos focales, encuestas y observaciones) sera
tratada con confidencialidad y utilizada exclusivamente con fines académicos.

Los datos personales se anonimizaran mediante cddigos o seudonimos.

No se publicaran nombres propios ni informacion que permita identificar a las personas o
copropiedades participantes.

Los registros digitales y fisicos seran custodiados Unicamente por el equipo investigador
y eliminados una vez finalizado el andlisis.

3. Consentimiento informado

Previo a cada entrevista o participacion en grupo focal, se presentara un formato de
consentimiento informado que incluira:

Propdsito y objetivos del estudio.

Descripcion de la participacion esperada.

Riesgos y beneficios potenciales.

Garantias de confidencialidad.

Contacto del investigador principal para aclaraciones.

Espacio para aceptacion libre y voluntaria.

El consentimiento podra ser verbal o escrito, segin el contexto y las condiciones de los
participantes, registrandose de manera ética y transparente.

4. Enfoque de derechos y participacion ciudadana

El estudio reconoce a los residentes y actores comunitarios como sujetos de derecho y
agentes sociales, no solo como fuentes de informacion. Por tanto:

Se promovera el didlogo y la retroalimentacién durante el proceso investigativo.

Se buscara que los hallazgos contribuyan al fortalecimiento de la organizacidn social y a
la formulacion de propuestas de politica publica local.

Se respetaran las dindmicas organizativas internas de las copropiedades y sus érganos de
administracion.
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5. Aprobaciones y transparencia

Si la monografia se desarrolla en el marco de una institucion educativa, el proyecto sera sometido
a la revisién y aval del comité de ética o de investigacion correspondiente, previo al trabajo
de campo.
Asimismo, se garantizara la transparencia académica mediante la citacion adecuada de todas
las fuentes y la prohibicién del plagio o manipulacién de informacion.

6. Riesgos y medidas de mitigacion

La investigacion se considera de riesgo minimo, dado que no involucra procedimientos
invasivos ni experimentales. Sin embargo, se adoptaran medidas preventivas:

o Evitar preguntas que generen incomodidad o conflicto entre residentes.
e Asegurar entornos seguros y respetuosos para las entrevistas y grupos focales.

o Interrumpir la participacion si el informante expresa incomodidad o desacuerdo.
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7.

Resultados de la Monografia

1. Diagnéstico detallado sobre como el circulo inmobiliario ha configurado el
desarrollo de la propiedad horizontal en Ibagué

Se espera obtener un diagndstico que evidencie:

1.1.

1.1.1.

El papel del circulo inmobiliario local (constructores, curadurias, entidades financieras,
comercializadoras, planeacidn municipal y reguladores) en la expansidon acelerada de
copropiedades en sectores como El Salado, Piedra Pintada, Avenida Mirolindo, Picalefia,
Boquerdn y la zona de expansién Sur.

La relacion entre esa oferta inmobiliaria y fendmenos como densificacion, crecimiento
periférico, ocupacion de suelo con fallas de movilidad, carencia de equipamientos y riesgos
ambientales.

Coémo la propiedad horizontal se ha convertido en uno de los principales modelos de
produccion de vivienda en Vis—VIP-VG y estratos medios dentro de la estructura urbana
de Ibagué.

Diagnadstico: Papel del circulo inmobiliario en la expansion acelerada de
copropiedades en Ibagué

El andlisis del crecimiento urbano de Ibagué evidencia que, durante las dos Ultimas
décadas, la ciudad ha experimentado una expansion significativa de conjuntos
residenciales bajo el régimen de propiedad horizontal, especialmente en zonas
como El Salado, Piedra Pintada, Avenida Mirolindo, Picalefia, Boqueron y la zona
de expansion Sur. Este fendmeno esta fuertemente asociado al actuar del circulo
inmobiliario local, entendido como la red de actores que participan en la produccion,
regulacion, financiacion y comercializacion de vivienda.

A continuacion, se presenta el diagnéstico integral de dicho proceso:

Promotores y constructores: motor principal de la expansion

Los constructores y desarrolladores inmobiliarios han impulsado proyectos de mediana y
gran escala en los sectores mencionados debido a:

Disponibilidad de suelo urbanizable a costos mas bajos en la periferia (Picalefia,
Boquerdn y Sur), lo que facilita desarrollos VIS, VIP y vivienda media.

Condiciones topograficas y ambientales favorables en zonas como Piedra Pintada
y El Salado, que permiten proyectos de estrato medio alto.

Altos retornos proyectados, asociados al aumento de la demanda de vivienda en
copropiedad por motivos de seguridad, acceso controlado y equipamientos internos.
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1.1.2.

1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

Esta tendencia ha generado una expansion urbana fragmentada, donde los proyectos
avanzan mas rapido que la infraestructura municipal.

Curadurias Urbanas: aceleracion del licenciamiento y aprobacion de proyectos

Las curadurias urbanas han desempenado un papel determinante al:

Expedir licencias de construccion con alta frecuencia para proyectos de conjuntos
cerrados.

Favorecer la transicion de suelos de baja ocupacidon hacia usos residenciales en altura o
densidad media.

Validar propuestas con altos indices de construccion que consolidan la verticalizacion
en corredores como Mirolindo.

El ritmo de licenciamiento ha superado, en muchos casos, la capacidad municipal para
planear infraestructura vial, de movilidad y servicios publicos.

Entidades financieras: facilitacion del acceso al crédito y estimulo al mercado

Los bancos y fondos de vivienda han contribuido a este crecimiento por medio de:
Oferta ampliada de créditos hipotecarios y subsidios concurrentes para VIS y VIP.
Modelos de financiacion para proyectos sobre planos, que aceleran la comercializacion
incluso antes del inicio de obras.

Alianzas estratégicas con constructoras para impulsar ventas en zonas de expansién como
Picalefia y Sur.

Esto ha consolidado una demanda sostenida que incentiva nuevos desarrollos.

Comercializadoras y agentes inmobiliarios

Las agencias inmobiliarias y equipos de ventas han potenciado el crecimiento mediante:
Campanas de mercadeo que presentan a las copropiedades como soluciones de
seguridad, movilidad y estatus.

Estrategias de ventas agresivas en zonas como Mirolindo (corredor universitario y laboral)
y Piedra Pintada (zona tradicional de estratos 5-6).

Procesos de preventa masivos que justifican la rapida ocupacién de suelo periférico.

Planeacion Municipal: rol ambiguo entre la regulacion y la permisividad

El diagndstico evidencia que la administracion municipal ha tenido una participacion que
combina avances y debilidades:

Avances:
Inclusion de nuevas areas de expansion en instrumentos de planificacion.
Intentos por articular obligaciones urbanisticas en proyectos grandes.
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1.1.6

1.1.7

Debilidades:

Insuficiente seguimiento a obligaciones de urbanismo, espacio publico y
equipamientos.

Falta de actualizacién del POT (ultimo con vigencia plena: 2000 con modificaciones
posteriores), lo que crea vacios normativos aprovechados por el circulo inmobiliario.
Desarticulacion entre crecimiento de proyectos y provision de infraestructura en
movilidad, agua potable y alcantarillado.

Incapacidad para regular el fendomeno de la verticalizaciéon acelerada, especialmente
sobre Mirolindo.

Reguladores y entes de control: presencia limitada

Los organismos de control urbano han mostrado:

Baja capacidad para vigilar construcciones irregulares o incumplimientos en zonas
como Picalefia y Boquerdn.

Cobertura insuficiente para verificar estandares de seguridad, accesibilidad y espacio
publico.

Débil seguimiento post-entrega frente a problemas de habitabilidad o convivencia.

Resultado general del diagndstico

El papel del circulo inmobiliario ha sido decisivo para:

Acelerar la expansion urbana en sectores periféricos y de alta valorizacién.
Consolidar un modelo de ciudad basado en copropiedades cerradas, que fragmentan
el territorio y aumentan la segregacion.

Generar presiones sobre servicios publicos, vias y equipamientos que el municipio no ha
logrado atender plenamente.

Incentivar la verticalizacién sin una planificacion urbanistica robusta.

Convertir a Ibagué en un mercado inmobiliario en crecimiento, pero con desafios
importantes en convivencia, gobernanza y sostenibilidad.

Frente a lo expuesto, se puede concluir que:

El circulo inmobiliario de Ibagué —compuesto por constructores, curadurias, entidades
financieras, comercializadoras y dependencias publicas— ha impulsado una expansion
acelerada de las copropiedades en sectores como El Salado, Piedra Pintada, Mirolindo,
Picalefia, Boquerdn y el Sur. Este crecimiento se caracteriza por un licenciamiento agil,
alta demanda de vivienda en copropiedad, incentivos financieros y una regulacion
municipal insuficiente, lo que ha producido una urbanizaciéon fragmentada, procesos de
verticalizacion rapida y presiones sobre la infraestructura local. El diagndstico evidencia la
necesidad de fortalecer la planificacion territorial y la gestion integral de la propiedad
horizontal.
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1.2. Diagndstico: Relacion entre la oferta inmobiliaria en Ibagué y los fendmenos
de densificacion, expansion periférica, movilidad, equipamientos y riesgos
ambientales

El crecimiento de la propiedad horizontal en Ibagué durante las dos ultimas décadas ha estado
marcado por un patron de urbanizacion que combina densificacion en corredores
estratégicos y expansion periférica acelerada. Este fendmeno esta estrechamente asociado
al incremento de la oferta inmobiliaria en sectores como Mirolindo, Piedra Pintada, El Salado,
Picaleiia, Boqueron y la zona de expansion Sur, lo cual ha generado una serie de impactos
urbanos que permiten formular el siguiente diagndstico:

1.2.1. Densificacion en corredores estratégicos sin planificacion integral
La oferta inmobiliaria ha estimulado procesos de densificacion especialmente en:

« Avenida Mirolindo y su entorno, donde la verticalizacién ha avanzado rapidamente
con proyectos residenciales y usos complementarios.

e Sectores como Piedra Pintada y parte de la Comuna 9, con incrementos importantes
en la altura y cantidad de unidades habitacionales.

Esta densificacion no ha estado acompanada por:
e Ampliacion proporcional de vias, transporte publico y redes de servicios publicos.
¢ Nuevos equipamientos urbanos (colegios, parques, centros de salud).

e Regulaciéon actualizada del POT que contenga limites y condiciones claras para la
densificacién.

Diagndstico:

La densificaciéon promovida por la oferta inmobiliaria es rapida y desarticulada, generando
cargas urbanas no mitigadas y presionando la capacidad instalada de servicios publicos y
movilidad.

1.2.2. Crecimiento periférico acelerado y fragmentado
La expansion de copropiedades en la periferia, especialmente en:
« Picalena,
« Boqueron,
e Zona Sur,
o El Salado,

e Y bordes urbanos de la via al Aeropuerto, ha dado lugar a un patron de urbanizacion
disperso, que se caracteriza por:
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» Lotes grandes transformados rapidamente en conjuntos residenciales.
e Separacion entre areas residenciales y equipamientos publicos.
o Dependencia creciente del vehiculo privado para desplazamientos.

Diagnéstico:

El crecimiento periférico impulsado por proyectos VIS, VIP y vivienda media se desarrolla mas
rapido que la provision de equipamientos y servicios municipales, configurando una
ciudad extendida, dependiente de la movilidad motorizada y con dificultades para integrar los
nuevos barrios al tejido urbano.

1.2.3. Ocupacion del suelo con fallas estructurales de movilidad
La oferta inmobiliaria ha proliferado en zonas donde:

e Las vias existentes no soportan el aumento del flujo vehicular (Mirolindo, Calle 103,
interseccion de Picalefa).

e No existe infraestructura de transporte publico masivo o alternativo que conecte de
manera eficiente.

e Los tiempos de desplazamiento aumentan para sectores como Picalefia y El Salado,
afectando calidad de vida.

El incremento de copropiedades ha generado:
o Congestion recurrente en horas pico.
e Saturacién de vias arterias que no han sido ampliadas.
o Escasez de ciclorrutas y andenes seguros.

Diagndstico:

La urbanizacién residencial impulsada por el mercado inmobiliario se ha desarrollado en areas
con infraestructura vial insuficiente, generando cuellos de botella y mayor dependencia del
transporte privado.

1.2.4. Carencia significativa de equipamientos urbanos basicos
En la mayoria de los proyectos nuevos:

e No se han desarrollado simultaneamente colegios, centros de salud, parques,
bibliotecas o equipamientos deportivos.

» Las obligaciones urbanisticas de los constructores han sido limitadas o no fueron recibidas
oportunamente por el municipio.

e Barrios enteros dependen de equipamientos lejanos o saturados.
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Esto es evidente en sectores como:
« Picalena (falta de colegios y centros de salud).
e Zona Sur (escasez de parques y espacios publicos).
« Mirolindo (déficit de espacio publico efectivo pese a alta densidad).

Diagnéstico:

El crecimiento de copropiedades no ha sido acompafiado por la dotacion proporcional de
equipamientos urbanos, lo que genera déficit en servicios publicos sociales y reproduce
desigualdades territoriales.

1.2.5. Urbanizacion en zonas con riesgos ambientales y déficit de gestion territorial
Algunas zonas de expansién presentan:
e Proximidad a areas de amenaza por remocidon en masa (Boquerdn, partes de El Salado).
o Cercania a rondas hidricas sin proteccién suficiente.
e Procesos de impermeabilizacion acelerada que aumentan el riesgo de inundaciones.
o Afectaciones por la falta de infraestructura de drenaje pluvial.

Diagndstico:

La oferta inmobiliaria ha avanzado en areas donde los riesgos ambientales requieren mayor
control, mitigacion y planificacion, aumentando la vulnerabilidad de las copropiedades y del
entorno natural.

Con lo expuesto se devela que:

La creciente oferta inmobiliaria en Ibagué ha generado un modelo de expansiéon urbana
caracterizado por una densificacion acelerada en corredores estratégicos y un
crecimiento periférico fragmentado, sin la infraestructura necesaria para soportarlo. Este
proceso ha producido fallas graves en movilidad, un déficit estructural de equipamientos
publicos, y la ocupacion de suelos con riesgos ambientales, lo que repercute negativamente
en la calidad de vida, la sostenibilidad del territorio y la convivencia en las copropiedades.

1.3. Diagnéstico: Consolidacion de la propiedad horizontal como modelo
predominante de produccion de vivienda en Ibagué (VIS-VIP-VG y estratos medios)

Durante los ultimos quince afios, Ibagué ha experimentado una transformacion profunda en la
forma en que se produce la vivienda, transitando de esquemas tradicionales de urbanizaciones
abiertas o viviendas unifamiliares hacia un modelo dominante de conjuntos residenciales
sometidos al régimen de propiedad horizontal (PH). Este proceso se explica tanto por
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dindmicas del mercado como por acciones institucionales, generando efectos directos sobre la
configuracion territorial y social de la ciudad.

1.3.1. La propiedad horizontal como respuesta a la demanda urbana creciente

El acelerado crecimiento poblacional y la expansién urbana de Ibagué han creado una demanda
significativa de vivienda asequible y de estrato medio. Ante esto, la PH se ha consolidado como
el mecanismo ideal porque:

o Permite optimizar el uso del suelo mediante edificaciones en altura o conjuntos de alta
densidad.

o Ofrece precios competitivos en VIS, VIP y VG.
» Responde a necesidades de seguridad, acceso controlado y espacios de recreacion.

e Genera una oferta atractiva para hogares jovenes, familias pequefias y poblacion en
proceso de movilidad social.

Diagnostico parcial: La vivienda en PH se ha convertido en la opcién preferida por amplios
segmentos de la poblacion debido a su accesibilidad, seguridad percibida y eficiencia en el uso
del suelo.

1.3.2. Impulso del sector constructor en la produccion de VIS-VIP-VG

En sectores como Picalefia, Zona Sur, Mirolindo y El Salado, el sector constructor ha
orientado la mayoria de sus proyectos hacia la propiedad horizontal, especialmente en:

« Vivienda de Interés Social (VIS),
« Vivienda de Interés Prioritario (VIP),
e Vivienda de Gestién (VG) y
e Vivienda de estratos 3, 4y 5.
Esto se debe a:
e Mayor competitividad financiera y tributaria para proyectos VIS-VIP.
« Posibilidad de producir grandes voliimenes de unidades en un mismo lote.
e Menores costos por vivienda debido a la economia de escala.
o Demanda sélida respaldada por créditos hipotecarios y subsidios.

Diagndstico parcial: La PH ha permitido al sector constructor expandir rapida y masivamente
la oferta VIS/VIP/VG, convirtiéndola en un mecanismo clave para absorber la demanda
habitacional de Ibagué.
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1.3.3. Atractivo para estratos medios y consolidacion de nuevas centralidades
residenciales

La PH ha sido esencial para el crecimiento de estratos medios (3, 4 y 5) en zonas como:
o Piedra Pintada,
e Mirolindo,
o El Salado,
o Canaveral y
o dreas cercanas a la Avenida Ambala.
Estos hogares buscan:
e Zonas seguras, cerradas y con equipamientos internos.
e Mejores estandares de urbanismo y convivencia.
e Acceso a zonas valorizadas y con proyeccion.

Diagndstico parcial: La propiedad horizontal ha contribuido a consolidar centralidades
residenciales y a redefinir patrones de segregacion socioespacial en la ciudad.

1.3.4. Incentivos financieros y politicas publicas que favorecen la PH

La articulacion de subsidios, créditos blandos, programas nacionales (Mi Casa Ya, Semillero de
Propietarios en su momento) y flexibilidades normativas ha impulsado la PH como modelo
predominante.

Ademas:
« El déficit de suelo urbanizable obliga a construir en altura.

o Los desarrolladores encuentran mayores margenes de ganancia y control del producto
inmobiliario.

e El municipio ha permitido la expansidon en zonas periféricas sin exigir suficiente
infraestructura previa.

Diagnadstico parcial: Los incentivos financieros y la falta de regulacion estricta han convertido
a la PH en el modelo mas rentable y viable para producir vivienda.

1.3.5. Transformacion de la estructura urbana a partir de copropiedades

La multiplicacién de conjuntos residenciales en PH ha reconfigurado la estructura urbana de
Ibagué al:
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o Crear nuevos barrios enteros basados casi exclusivamente en propiedad horizontal
(Picalefia, Zona Sur).

o Inducir la densificacion vertical en corredores estratégicos (Mirolindo, Ambala, Av.
Ferrocarril).

e Modificar la distribucion de equipamientos, patrones de movilidad y dindmicas
comerciales.

e Reemplazar progresivamente los modelos tradicionales de vivienda individual.

Diagnéstico integral: La PH ya no es un tipo complementario de vivienda, sino el eje central
del crecimiento urbano de Ibagué, determinando la forma, densidad y expansién de la ciudad.

Lo Descrito, permite inferir que:

La propiedad horizontal se ha consolidado en Ibagué como el principal modelo de produccién de
vivienda en VIS, VIP, VG y estratos medios debido a la combinacién de alta demanda, incentivos
financieros, disponibilidad de suelo periférico, eficiencia constructiva y preferencia de los hogares
por entornos cerrados y seguros. Esto ha generado una ciudad cuya estructura urbana depende
crecientemente de las copropiedades, impulsando la densificacién en corredores estratégicos y la
expansion hacia la periferia. Como resultado, la PH no solo domina la oferta de vivienda, sino que
redefine el ordenamiento territorial, los patrones de movilidad, la provision de equipamientos y
la configuracion social del territorio.

2. Identificacion de tensiones, problematicas y oportunidades en la convivencia y en
la vida comunitaria

El estudio permitird reconocer:

e Los principales conflictos de convivencia generados en las copropiedades, asociados a
heterogeneidad socioecondmica, restricciones normativas, gobernabilidad interna, uso de
espacios comunes y dinamicas culturales.

e Las brechas en liderazgo y organizacion social, especialmente en copropiedades VIS, VIP
y VG.

e Oportunidades para fortalecer el tejido social, consolidar practicas de cuidado, mejorar la
seguridad y fomentar la participacion real de los residentes.

2.1. Diagnéstico: Conflictos de convivencia en las copropiedades de Ibagué

En Ibagué, el crecimiento sostenido de proyectos bajo el régimen de propiedad horizontal ha
intensificado una serie de conflictos de convivencia que afectan la gobernabilidad interna de
las copropiedades y la calidad de vida de sus residentes. Estos conflictos surgen por la interaccion
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entre factores urbanos, socioecondmicos y culturales que caracterizan tanto al mercado
inmobiliario local como a la poblacién que habita en conjuntos residenciales.

2.1.1. Heterogeneidad socioeconémica dentro de las copropiedades

La ampliacion de la oferta de vivienda en estratos 2, 3 y 4 —especialmente VIS, VIP y proyectos
para clase media— ha generado conjuntos donde coexisten hogares con niveles de ingreso,
trayectorias familiares y expectativas de uso muy distintas. Esta diversidad provoca
tensiones relacionadas con:

o Diferentes nociones sobre la convivencia, el mantenimiento y el pago de cuotas.
o Conflictos por el nivel de gasto en servicios comunes o mejoras del conjunto.

o Desigual acceso o apropiacion de beneficios colectivos (parqueaderos, zonas verdes,
salones sociales).

En Ibagué, esto es mas evidente en sectores como Picalefia, El Salado y Mirolindo, donde los
desarrollos son masivos y atraen residentes con perfiles variados.

2.1.2. Restricciones normativas y bajo conocimiento del régimen de propiedad
horizontal

Muchos residentes desconocen las normas definidas por la Ley 675 de 2001, los reglamentos
internos y los manuales de convivencia incluidos en los mismos. Esto genera:

e Uso indebido de areas comunes.

« Instalaciones privadas que afectan estética o estructura.

e Tenencia de mascotas sin normas de control.

e Incumplimientos recurrentes en horarios, ruido y parqueo.

En copropiedades nuevas —especialmente de gran escala— la falta de induccion al régimen es
un factor critico.

2.1.3. Débil gobernabilidad interna y dificultades administrativas

En numerosos conjuntos de Ibagué, la administracion enfrenta problemas como:
o Alta rotacion de administradores.
o Escasos procesos de formacidn en gestién comunitaria.

e Juntas de acciébn comunal inexistentes o poco articuladas con la administracion del
conjunto.

o Participacion limitada en asambleas y decisiones clave.
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En zonas de expansion como Picalefia—Boqueron se observa una especial debilidad
institucional debido al volumen de nuevos conjuntos y la inexperiencia organizativa de los
residentes.

2.1.4. Tensiones por el uso de espacios comunes
Los conflictos mas frecuentes estan asociados a:
o Disputa por parqueaderos y areas libres.
e Ocupacion indebida de zonas verdes.
e Mal uso de piscinas, gimnasios y salones sociales.
e Problemas con visitantes o uso comercial no autorizado.

La creciente densidad en proyectos de tipo VIS-VIP exacerba estas tensiones al existir menos
espacio por residente.

2.1.5. Diferencias culturales y dinamicas comunitarias complejas

Ibagué, al recibir poblacion de diferentes municipios del Tolima y de otras regiones, presenta
conjuntos donde convergen:

o Diversidad en estilos de vida.
e Practicas musicales y usos del ocio diferenciados.
« Niveles variados de apropiacién del espacio comunitario.

Esto genera choques culturales que se convierten en conflictos cotidianos, especialmente en
conjuntos con poblacidn joven, adultos mayores o familias con nifios pequefios.

En sintesis, se puede decir que:

Los conflictos de convivencia en las copropiedades de Ibagué responden a un fendmeno
estructural: el rapido crecimiento de vivienda bajo propiedad horizontal no ha sido
acompainado por procesos sdlidos de educacion comunitaria, fortalecimiento
institucional ni apropiacion social del modelo.

Como resultado:
e Se presentan tensiones socioecondmicas,
o Debilidades en gobernabilidad, y

o Conflictos recurrentes por el manejo de espacios y normas.
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Este diagndstico evidencia la necesidad de politicas municipales orientadas a fortalecer la gestion
comunitaria, la educacién en propiedad horizontal y la mediacién en conflictos urbanos.

2.2. Diagndstico: Brechas en liderazgo y organizacion social en las copropiedades VIS,
VIP y VG de Ibagué

En Ibagué, la rapida expansién de proyectos de vivienda bajo esquemas VIS, VIP y Vivienda de
Interés General (VG) ha revelado importantes brechas en liderazgo comunitario y
organizacion social, lo que afecta la gobernabilidad de las copropiedades y limita su capacidad
para resolver conflictos y mantener condiciones éptimas de convivencia.

2.2.1. Débil estructura organizativa en copropiedades recién entregadas

En sectores como Picalefia—Boqueron, Avenida Mirolindo, El Salado y parte de Piedra
Pintada, se observa que muchas copropiedades:

« Inician operacioén sin una junta de vigilancia capacitada.
« No cuentan con comités de apoyo (convivencia, seguridad, mantenimiento).
e Presentan baja asistencia a las primeras asambleas de constitucion.

Esto produce vacios de liderazgo en los primeros meses, periodo critico para la consolidacién
de reglas y cultura comunitaria.

2.2.2. Falta de formacion en gestion comunitaria

Una caracteristica recurrente en los proyectos VIS y VIP es que los residentes no han recibido
induccién suficiente en:

e Ley 675 de 2001 y sus responsabilidades como copropietarios.
e Mecanismos de participacion democratica interna.
e Herramientas de administracién comunitaria.
La ausencia de estas capacidades deriva en:
e Desconocimiento de procedimientos,
o Conflictos sobre la toma de decisiones, y

o Dependencia excesiva del administrador externo.

2.2.3. Liderazgo informal fragmentado

Suelen aparecer “lideres espontaneos” que representan solo a un grupo de residentes, lo que
genera:
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o Conflictos entre subgrupos internos.
» Baja legitimidad de las decisiones.
e Presidn indebida sobre administradores o juntas.

Esto es especialmente visible en conjuntos grandes (mas de 400-600 unidades), donde la
diversidad social se traduce en liderazgos no institucionalizados.

2.2.4. Escasa cultura de participacion ciudadana
En muchos conjuntos VIS-VIP de Ibagué se observa:
» Baja participacion en asambleas (a veces inferior al 50%).
e Poco interés en ocupar cargos en los drganos de direccion.
» Bajo nivel de corresponsabilidad en proyectos comunitarios o de mantenimiento.

La participacion aumenta solo en situaciones de conflicto o cuando hay tensiones por cuotas o
decisiones econdmicas.

2.2.5. Brechas socioeconomicas que dificultan liderazgo inclusivo

La diversidad de ingresos, ocupaciones y horarios entre los residentes produce:
o Dificultades para establecer agendas comunes,
o Baja disponibilidad de tiempo para asumir roles de liderazgo, y
e Percepcion de desigualdad o poca representatividad.

En proyectos VIS y VIP de Picalefia y Salado se observa que muchos lideres potenciales no se
consolidan por cargas laborales, falta de experiencia previa o desconfianza institucional.

2.2.6. Ausencia de acompaiamiento institucional

El municipio de Ibagué no cuenta actualmente con un programa estructurado de
fortalecimiento a organizaciones de propiedad horizontal, lo cual si existe en otras
ciudades (ej. Medellin, Bogota).

Esto se refleja en:
« Falta de apoyo técnico a juntas y administradores.
e Poca articulaciéon con Planeacion, Secretaria de Gobierno o programas de seguridad.

o Debilidad en la resoluciéon temprana de conflictos.
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Sintesis diagnostica

Las copropiedades VIS, VIP y VG en Ibagué enfrentan brechas profundas en liderazgo y
organizacion social que afectan su sostenibilidad y convivencia.

Estas brechas son producto de:
o Débil formacién ciudadana,
o Falta de acompanamiento institucional,
o Liderazgos fragmentados,
o Escasa participacion democratica, y
e Procesos acelerados de ocupacion sin construccion de comunidad.

Como consecuencia, estas copropiedades tienden a experimentar altos niveles de conflicto,
baja gobernabilidad interna y dificultades en el manejo administrativo y financiero.

2.3. Diagnostico: Oportunidades para fortalecer el tejido social y la participacion en
las copropiedades de Ibagué

A pesar de los retos presentes en las copropiedades de Ibagué —especialmente en proyectos
VIS, VIP y VG ubicados en sectores como Picalefia—Boqueron, Mirolindo, El Salado, Piedra Pintada
y la zona sur de expansion— existe un conjunto de oportunidades sociales, institucionales
y territoriales que pueden aprovecharse para mejorar la convivencia, aumentar la seguridad y
consolidar practicas colectivas de cuidado.

2.3.1. Creciente densificacion que facilita la creacion de redes comunitarias

La concentracion de unidades habitacionales en sectores como Picalefia, Mirolindo y El Salado ha
generado:

o Alta cercania entre residentes.
e Mayor frecuencia de interaccidn cotidiana.

o Posibilidades para la creacion de grupos de apoyo, redes solidarias y actividades
comunitarias.

La densificacion, si se gestiona adecuadamente, puede convertirse en una ventaja para
construir tejido social.

2.3.2. Renovado interés de los residentes por la seguridad y el cuidado mutuo
Dada la percepcion de inseguridad en algunos sectores de Ibagué, los residentes tienen:
« Mayor disposicidn a organizar frentes de seguridad,

« Vincularse con redes de apoyo local de la Policia Comunitaria,
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o Implementar sistemas de autocuidado y vigilancia solidaria.

Este interés crea una oportunidad para consolidar practicas comunitarias de cuidado
centradas en la corresponsabilidad.

2.3.3. Potencial de las copropiedades para convertirse en nodos de participacion
ciudadana

Las copropiedades de Ibagué agrupan miles de hogares que podrian convertirse en:
o Espacios organizados para dialogar con la administracion municipal,
e Nucleos de participacion territorial,
e Actores estratégicos en la construccion de politicas publicas urbanas.

Esta masa poblacional crea una oportunidad para institucionalizar la participacion a través
de Consejos Municipales de Propiedad Horizontal u otros mecanismos propuestos.

2.3.4. Interés municipal en mejorar la planificacion territorial
El crecimiento acelerado de la vivienda en Ibagué ha obligado al municipio a:
e Revisar su POT y ajustar instrumentos de planificacion,
e Incluir a la propiedad horizontal como actor en decisiones urbanas,
o Fortalecer la articulacion con Curadurias, Planeacion, Medio Ambiente y Seguridad.

Este proceso abre espacio para integrar practicas comunitarias y rutas de acompafamiento
estatal a la vida en copropiedades.

2.3.5. Diversidad sociocultural que puede convertirse en motor de aprendizaje
comunitario

Aunque las diferencias socioculturales generan tensiones, también son una oportunidad para:
e Proyectos interculturales dentro de los conjuntos,
e Actividades que fortalezcan la tolerancia y el respeto,

e Liderazgos representativos de diversos grupos sociales (mujeres, jovenes, personas
mayores, poblacion LGBTIQ+, comunidades étnicas).

La diversidad en sectores como Picalefa o el Salado puede transformarse en un activo social,
si se gestiona con enfoque diferencial.
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2.3.6. Uso de tecnologias y redes digitales para la organizacion social
Las copropiedades de Ibagué han comenzado a adoptar:

e Grupos de WhatsApp y plataformas digitales de administracion,

« Sistemas de votacion electronica para asambleas,

e Mecanismos virtuales de vigilancia comunitaria.
Estas tecnologias ofrecen oportunidades para:

o Incrementar la participacion,

e Mejorar la comunicacion interna,

e Aumentar la capacidad organizativa.

2.3.7. Posibilidad de alianzas publico—privadas y comunitarias

Constructores, administradoras, empresas de seguridad, universidades y juntas locales pueden
aportar:

o Capacitaciones,

e Asesorias técnicas,

e Proyectos sociales,

e Procesos de mediacion.

Estas alianzas representan una oportunidad para llevar programas de formacion ciudadana
y convivencia directamente a las copropiedades.

Considerando lo expuesto, se puede argumentar que:

Las copropiedades de Ibagué cuentan con condiciones sociales, urbanas y tecnologicas que
podrian potenciar de manera significativa:

e La cohesion social,

e El cuidado mutuo,

e La construccion de seguridad comunitaria,

o La participacion real y democratica de los residentes.

El reto estd en activar institucional y comunitariamente estas oportunidades para
convertirlas en programas sostenibles dentro de la politica publica local.
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3. Analisis critico del rol de las instituciones publicas y privadas en la gestion de las
copropiedades

Como resultado, se obtendra:

o Una caracterizacion del nivel de articulacion institucional entre alcaldias, curadurias,
inspecciones de policia, planeacion, empresas de servicios publicos, personeria, cajas de
compensacién y sector constructor.

» Laidentificacién de vacios normativos, fallas de gobernanza urbana y debilidades en la
supervision del régimen de propiedad horizontal.

o Evaluacion del impacto del circulo inmobiliario en la toma de decisiones urbanisticas
y en el acompanamiento (o falta de este) a las comunidades.

3.1. Diagnostico: Nivel de articulacion institucional en torno a la propiedad horizontal
y el circulo inmobiliario en Ibagué

La gestion de las copropiedades en Ibagué involucra a un conjunto amplio de instituciones
publicas y privadas —Alcaldia, Curadurias, Planeacién Municipal, Inspecciones de Policia,
Empresas de Servicios Publicos, Personeria, Cajas de Compensacién y sector constructor—. Sin
embargo, el analisis evidencia un bajo nivel de articulacion institucional, caracterizado por
descoordinacion, vacios normativos locales y dificultades en la atencion integral de las
necesidades de las copropiedades.

3.1.1. Coordinacion limitada entre la Alcaldia de Ibagué y las Curadurias Urbanas

Las Curadurias desempefian un rol decisivo en la aprobacién de licencias de construccion,
especialmente para proyectos VIS, VIP y VG en zonas como Picalefha, Mirolindo y El Salado.
No obstante, se evidencia:

o Falta de retroalimentacién entre la Alcaldia y las Curadurias sobre impactos urbanos,
disponibilidad de servicios publicos o riesgos ambientales.

o Evaluacion fragmentada de los proyectos, sin considerar la capacidad institucional del
municipio para absorber la densificacion resultante.

e Ausencia de mecanismos para verificar posentrega el cumplimiento de normas
urbanisticas dentro de las copropiedades.

Resultado: expansion acelerada de conjuntos sin articulacion con la planificacion
municipal.
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3.1.2. Relacion débil entre Planeacion Municipal y las Inspecciones de Policia

Las Inspecciones de Policia reciben numerosos conflictos relacionados con convivencia, ruido,
tenencia de mascotas y disputas administrativas en copropiedades.

Sin embargo:

e No existe un protocolo conjunto entre Planeacién y Policia para intervenir en
copropiedades con problemas reiterados.

o La falta de informacién compartida impide que Planeacion identifique patrones territoriales
de conflictividad.

e No se coordinan acciones para prevenir deterioro fisico y social de conjuntos densos en
sectores como Picalefia o Piedra pintada.

Resultado: atencion reactiva y no preventiva en temas de convivencia y deterioro
urbano.

3.1.3. Articulacion insuficiente con empresas de servicios publicos
Tolima FM, IBAL y otras empresas presentan:
e Procesos lentos de conexidn y expansion en sectores con alta produccion de vivienda.

« Falta de didlogo temprano con constructores sobre cargas de redes, presion de acueducto
y cobertura de alcantarillado.

e Retrasos que terminan afectando la habitabilidad y calidad de vida de los residentes.

Resultado: copropiedades con problemas iniciales de servicios que desbordan a
administradores y a residentes.

3.1.4. Rol limitado de la Personeria en la defensa de los derechos de los copropietarios

Aunque la Personeria recibe quejas de residentes por abusos administrativos, cobros indebidos o
conflictos graves:

o No existe un programa especifico para propiedad horizontal.
e Laintervencidn es individual y no territorializada.

e No se articula de manera sistematica con Inspecciones de Policia ni con el sector de la
construccion.

Resultado: débil proteccion de los derechos colectivos en la vida en copropiedad.
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3.1.5. Desconexion entre Cajas de Compensacion y procesos de fortalecimiento
comunitario

Las Cajas de Compensacion (Comfenalco, Compensar, etc.) participan en:
o Subsidios de vivienda,
e Acompafiamiento social previo a la entrega de proyectos VIS y VIP.
Sin embargo:
« No acompafian el proceso posterior a la entrega.

e No existe articulacion con la Alcaldia para apoyar la convivencia y el fortalecimiento de
juntas en los primeros afios del conjunto.

e Sus intervenciones sociales son puntuales y no continuas.

Resultado: se pierden oportunidades para consolidar tejido social desde el inicio del
proyecto.

3.1.6. Sector constructor opera con débil integracion a procesos de gestion
postconstructiva

Los constructores locales desempefian un papel fundamental, pero:
o Generalmente se retiran tras la entrega y el periodo de garantia.
« No participan en mesas técnicas con el municipio para planificar impactos urbanos.
e Su relacién con administradores y juntas se limita a tramites de posventa.

Resultado: ausencia de transicion ordenada entre construccion, entrega vy
conformacion de comunidad.

Lo manifestado permite indicar que:

El nivel de articulacion institucional en Ibagué alrededor de la propiedad horizontal es bajo y
fragmentado, con:

o Relaciones débiles entre Alcaldia, Curadurias y Planeacion.
e Respuestas reactivas de Inspecciones y Personeria.
e Servicios publicos no coordinados con la expansidn inmobiliaria.

o Escasa integracion del sector constructor y de Cajas de Compensacion en la fase de vida
en comunidad.
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Esta fragmentacidn institucional repercute directamente en:
o La convivencia,
e La sostenibilidad de las copropiedades,
o La gobernabilidad interna,

e La calidad de vida urbana.

3.2. Diagnéstico: Falta de informacion compartida y ausencia de identificacion de
patrones territoriales de conflictividad en Ibagué

En Ibagué, la convivencia en las copropiedades muestra una creciente complejidad debido a la
densificacién urbana, la diversidad social y la rapida expansion inmobiliaria. Sin embargo, la
capacidad institucional para anticipar y gestionar estos conflictos es limitada, principalmente por
la ausencia de mecanismos de intercambio de informacion entre entidades clave como
Planeacién Municipal, Inspecciones de Policia, Curadurias, la Secretaria de Gobierno, la Personeria
y los administradores de propiedad horizontal.

3.2.1. Falta de un sistema integrado de informacion
En el municipio no existe un sistema unificado que consolide:
e Quejas por convivencia,
o Reportes de conflictos repetitivos,
o Fallas constructivas que afectan la vida en conjunto,
e Problemas de seguridad o microtrafico,
e Riesgos ambientales o de movilidad en conjuntos densos.

Como resultado, cada entidad maneja su propio registro, o que impide una lectura integral
del territorio.

3.2.2. Los problemas de convivencia se atienden de forma aislada

Las Inspecciones de Policia reciben la mayor parte de los conflictos de convivencia (ruido,
mascotas, uso del espacio comun, disputas entre residentes), pero:

e Esa informacidn no se comparte de manera sistematica con Planeacion,
e No existe un cruce de datos con la Secretaria de Gobierno o Personeria,

e Tampoco se coordina con Curadurias para revisar si existen patrones asociados a disefos,
densidades o deficiencias constructivas.
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Esto produce intervenciones reactivas y no preventivas.

3.2.3. Planeacion Municipal carece de insumos para entender la territorializacion del
conflicto

Sin informacion compartida, Planeacion no puede:
« Identificar zonas criticas de conflictividad,
« Detectar conjuntos que requieren intervencion institucional urgente,

e Analizar cdmo la densidad, el disefo urbanistico o la falta de equipamientos inciden en los
conflictos,

o Integrar estas variables en la actualizacion del POT o en la toma de decisiones sobre
licencias y desarrollo urbano.

Resultado: Planeacion opera sin datos que vinculen conflictos sociales con decisiones
urbanas.

3.2.4. Invisibilizacion de problematicas recurrentes en proyectos VIS, VIP y VG
En areas como Picalefia—Boquerdn, El Salado y parte de Mirolindo se repiten ciertos patrones:
o Copropiedades con conflictos constantes de convivencia,
o Juntas que se renuncian frecuentemente,
o Deterioro temprano del entorno fisico,
e Problemas de seguridad organizados alrededor de espacios no vigilados.

Sin un flujo de informacion entre entidades, estos patrones permanecen dispersos y no son
tratados como fendmenos urbanos estructurales, sino como incidentes aislados.

3.2.5. Ausencia de analisis predictivos o sistemas de alerta temprana
El municipio no cuenta con:
e Mapas de conflictividad,
« Indicadores de deterioro fisico-social por copropiedad,
o Historias de vida institucional de los conjuntos (quejas, intervenciones, fallas repetidas),
o Sistemas de monitoreo a largo plazo.

Sin datos integrados, es imposible generar alertas tempranas que permitan anticipar conflictos
y evitar su escalamiento.
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Basicamente, se puede decir que:

La falta de informacion compartida entre entidades publicas, privadas y actores del circulo
inmobiliario genera un vacio institucional que:

« Impide a Planeacion identificar patrones territoriales de conflictividad,
e Limita la capacidad del municipio para intervenir de forma preventiva,
e Oculta dinamicas repetitivas asociadas al modelo de densificacion de Ibagué,

o Contribuye al deterioro social y fisico de copropiedades, especialmente en sectores de
expansion VIS-VIP-VG.

Se trata de una debilidad estructural del modelo de gestion urbana, que afecta tanto la
convivencia como la sostenibilidad del territorio.

3.3. Diagnostico: Falta de informacion compartida que limita la capacidad de
Planeacion Municipal para identificar patrones territoriales de conflictividad

En Ibagué, la ausencia de un sistema integrado de informacién entre las entidades relacionadas
con la gestion de la propiedad horizontal —Inspecciones de Policia, Secretaria de Gobierno,
Curadurias, Personeria, empresas de servicios publicos y el sector constructor— impide a la
Secretaria de Planeacion Municipal desarrollar analisis preventivos sobre la conflictividad en las
copropiedades.

Se evidencia que:

o Cada entidad opera con bases de datos propias, sin interoperabilidad ni criterios
homogéneos para registrar conflictos, quejas, problemas de infraestructura, densificacion
0 riesgos ambientales.

e La informacion sobre convivencia, incumplimientos normativos, tensiones
administrativas o deterioro fisico no fluye hacia Planeacion, lo que limita la capacidad
de esta dependencia para comprender tendencias territoriales.

e La ciudad carece de un mapa de conflictividad comunitaria, fundamental para
orientar intervenciones urbanas, ubicar equipamientos, priorizar inversiones y planificar
infraestructura.

e En zonas de alta densificacion como Picalefa—Boqueron, Mirolindo, El Salado y la
zona de expansion sur, los conflictos recurrentes quedan atomizados por falta de un
sistema de alertas tempranas.

Como resultado, Planeacion Municipal actia de manera reactiva, desconectada de la realidad
cotidiana de las copropiedades, sin insumos suficientes para ajustar instrumentos como el POT,
los PEMP, la localizacién de servicios publicos y la evaluacién del impacto de la expansion
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inmobiliaria. Esto ha permitido que se consoliden bolsas criticas de conflictividad sin
respuesta institucional coordinada.

3.3.1. Diagndstico: Impacto del circulo inmobiliario en las decisiones urbanisticas y
en el acompaifamiento a las comunidades

El circulo inmobiliario de Ibagué —integrado por constructores, curadurias, entidades financieras,
comercializadoras, administradores inmobiliarios y oficinas municipales como Planeacién y la
Secretaria de Gobierno— ejerce una influencia significativa en la configuracién del territorio. Sin
embargo, este impacto no siempre se traduce en un acompafamiento adecuado a las
comunidades que habitan las nuevas copropiedades.

Se observa que:

a) Las decisiones urbanisticas estan fuertemente condicionadas por la lagica del
mercado inmobiliario

e Laconcentracion de proyectos VIS, VIP y VG en areas como Picalefa, Mirolindo, Piedra
Pintada y Boqueron responde mas a disponibilidad de suelo y costos de urbanizacion
que a criterios de equilibrio urbano, movilidad o equipamientos.

e La presién del mercado sobre las Curadurias Urbanas ha derivado en aprobacion
acelerada de licencias, sin una verificacion robusta del impacto sobre servicios publicos,
riesgos o cargas urbanisticas.

e La Alcaldia, en la practica, adopta una postura mas reactiva que planificadora frente al
crecimiento inmobiliario.

b) Débil acompanamiento a las comunidades después de la entrega de los proyectos

e Tras la entrega de las unidades, los residentes quedan expuestos a vacios
institucionales: ausencia de formacién en convivencia, falta de apoyo administrativo y
desconocimiento de derechos y deberes en propiedad horizontal.

e Los constructores limitan su relacién con las comunidades al periodo de posventa, sin
participacion en la consolidacion de la vida comunitaria.

e El municipio no cuenta con programas permanentes para acompafar a las nuevas
copropiedades en su proceso de organizacidn social y fortalecimiento del liderazgo.

c) Efectos acumulados en la sostenibilidad urbana y social

« Lafalta de acompafiamiento institucional, sumada a un crecimiento inmobiliario acelerado,
ha generado copropiedades con problemas tempranos de convivencia, deterioro
fisico, inseguridad y conflictos administrativos.

e En sectores estratégicos como la zona sur y Mirolindo, las comunidades expresan sentirse
desconectadas del gobierno municipal, sin canales formales para tramitar
necesidades y sin un referente institucional claro.
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e La toma de decisiones urbanisticas no incorpora suficientemente las experiencias,
impactos sociales y problemas cotidianos que experimentan los residentes.

Asi las cosas, se puede establecer que:

Tanto la falta de informacion compartida como la influencia del circulo inmobiliario en la
planificacion urbana revelan una desarticulacion estructural que afecta directamente:

o la gobernabilidad interna de las copropiedades,

¢ la calidad de vida de los residentes,

o la sostenibilidad del territorio, y

« la capacidad de Planeacion para orientar un crecimiento urbano equilibrado.

Estos diagndsticos fundamentan la necesidad de crear mecanismos de articulacion
institucional, sistemas de informacion unificados y politicas publicas especificas para la gestidn
territorial de la propiedad horizontal en Ibagué.

4. Formulacion de estrategias de fortalecimiento del liderazgo comunitario y la
participacion ciudadana

El estudio producira:

e Propuestas para dinamizar la participacién desde asambleas, consejos de administracion,
comités de convivencia y redes de copropiedades.

» Rutas de formacion en liderazgo, resolucién de conflictos, gestién comunitaria y derechos
ciudadanos.

e Mecanismos para incorporar a los residentes como sujetos activos del desarrollo
urbano, y no solo como consumidores de vivienda.

4.1. Formulacion de estrategias de fortalecimiento del liderazgo comunitario y la
participacion ciudadana en Ibagué Tolima

En el contexto de Ibagué, donde el crecimiento urbano reciente ha impulsado la consolidacién de
conjuntos residenciales, VIS, VIP y proyectos de expansion hacia la comuna Ocho, Once, Nueve
y las zonas de reserva urbanizable, las estrategias propuestas buscan fortalecer la capacidad
organizativa de las comunidades y su incidencia en la gestion publica local.

A. Propuestas para dinamizar la participacion en drganos de gobierno de la propiedad
horizontal

4.1.1. Fortalecimiento de las Asambleas de Copropietarios

o Implementar metodologias participativas adaptadas al entorno cultural de Ibagué,
como mesas barriales, didlogos ciudadanos y asambleas tematicas (seguridad,
medio ambiente, convivencia).
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o Promover el uso de herramientas digitales para ampliar la participacién de
residentes jovenes y personas con limitaciones de tiempo (votaciones electrdnicas,
transmisiones hibridas).

4.1.2. Impulso a los Consejos de Administracion

o Incentivar la inclusién de perfiles diversos, especialmente mujeres lideres y
jévenes ibaguerefios que puedan aportar perspectivas innovadoras.

o Establecer convenios con universidades locales (Universidad del Tolima, CUN,
Uniminuto) para acompafamiento técnico y practicas académicas en
administracion de PH.

4.1.3. Reactivacion y fortalecimiento de Comités de Convivencia

Crear protocolos locales de mediacidon comunitaria articulados con la Secretaria de
Gobierno y las Casas de Justicia.

Vincular a los comités con programas municipales como “Ibagué Segura”, “Entornos
Protectores” y “Familias en Accidén”, generando un ecosistema de apoyo psicosocial y
juridico.

4.1.5. Construccion de Redes de Copropiedades

Promover espacios de articulacion entre conjuntos residenciales de una misma comuna,
facilitando el intercambio de buenas practicas.

Crear una Red Municipal de Propiedad Horizontal que permita interactuar con la Alcaldia,
curadurias, empresas de servicios publicos y entes de control.

4.2. B. Rutas de formacion para lideres comunitarios
4.2.1. Liderazgo social y participacion democratica

o Talleres sobre normatividad de PH (Ley 675 y decretos municipales), control social,
veedurias ciudadanas y presupuestos participativos.

o Procesos formativos en habilidades blandas: oratoria, trabajo en equipo, gestion
del tiempo y construccion de agendas comunitarias.

4.2.2. Resolucion de conflictos y mediacion

Capacitacion en justicia restaurativa, conciliacion en equidad y técnicas de negociacion
aplicadas a contextos residenciales.

Formacién conjunta con la Personeria y la Defensoria del Pueblo para fortalecer la cultura
del respeto y el didlogo comunitario.

4.2.3. Gestion comunitaria y ambiental
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4.2.4

4.3.

4.3.1

4.3.2

4.3.3

4.3.4

Programas sobre manejo de residuos, ahorro energético, gestién de aguas lluvias y
construccion de proyectos ambientales comunitarios.

Inclusién de contenidos sobre la funcidon ecoldgica de la propiedad, en linea con las
recomendaciones posteriores a la COP 16.

Derechos ciudadanos y corresponsabilidad urbana

Rutas pedagdgicas sobre derechos urbanos, acceso a la informacién publica, uso
adecuado del espacio comun y participacion incidente en el POT y PBOT de Ibagué.

C. Mecanismos para convertir a los residentes en sujetos activos del desarrollo
urbano
Participacion incidente en la planeacion urbana

o Crear espacios permanentes entre comunidades de PH y la Secretaria de
Planeacién para opinar sobre movilidad, equipamientos, zonas verdes y redes de
servicios.

o Fomentar la inclusion de delegados de PH en los Consejos Territoriales de
Planeacion, Juntas de Accién Comunal y mesas sectoriales.

Promocion de proyectos comunitarios autogestionados

Apoyar iniciativas de agricultura urbana, huertas ecoldgicas, programas culturales y
deportivos dentro de los conjuntos.

Incentivar la presentacion de proyectos al Banco de Iniciativas Ciudadanas de la Alcaldia.
Integracion de la propiedad horizontal al desarrollo econémico local
Impulsar ferias, mercados comunitarios y emprendimientos liderados por residentes.

Articular a los conjuntos con la Camara de Comercio de Ibagué y la Secretaria de
Desarrollo Econémico para asesorias y formacion.

Consolidacion de una ciudadania corresponsable y activa

Promover campafas de cultura ciudadana orientadas a la convivencia, el cuidado del
entorno y la adopcion de practicas sostenibles.

Implementar observatorios ciudadanos barriales que permitan monitorear problematicas
y proponer soluciones colectivas.
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5. Diseiio de lineamientos para integrar a las copropiedades en instrumentos de
planificacion territorial

Se espera generar:

» Recomendaciones para que los POT, PBOT, EOT, planes parciales y estrategias de gestion
del suelo reconozcan las copropiedades como unidades territoriales de gestion.

e Propuestas para mejorar la relacion entre planeacion municipal y administradores de
propiedad horizontal.

o Orientaciones para fortalecer la sostenibilidad urbana: infraestructura verde, movilidad,
manejo de residuos, gestion del riesgo y servicios publicos.

5.1.

Objetivo

Diseio de lineamientos para integrar a las copropiedades en instrumentos
de planificacion territorial — Ibagué, Tolima

Reconocer a las copropiedades (propiedad horizontal) como unidades territoriales de gestion
dentro del POT, PBOT, EOT, planes parciales y estrategias de gestion del suelo de Ibagué, con
responsabilidades y beneficios claros para mejorar gobernanza, sostenibilidad y resiliencia
territorial. cimpp.ibague.gov.co+1

A. Recomendaciones para que POT, PBOT, EOT y planes parciales reconozcan a las
copropiedades como unidades territoriales de gestion

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

Incluir definicion y figura operacional en el POT

Redactar una definicién explicita en el componente normativo del POT: “Unidad de
Propiedad Horizontal (UPH): area habitada bajo régimen de propiedad horizontal,
reconocida como unidad de gestion urbana con obligaciones y derechos para la gestion
de espacio comun, infraestructura y proyectos comunitarios.” Esto facilita su
incorporacion en zonificacion, cargas y programas de inversion. cimpp.ibague.gov.co

Generar una capa cartografica municipal de copropiedades

Crear y mantener un registro SIG municipal de copropiedades ligado al catastro
y a la base de datos de curadurias, para que las UPH aparezcan en mapas de uso del
suelo, amenazas, servicios y proyectos. Esta capa facilitara diagndstico, priorizacion
de inversiones y seguimiento de obligaciones. curaduriaunoibague.com+1

Exigir Planes de Gestion Integral de Copropiedad (PGIC) en planes
parciales y licencias

Incorporar en las condiciones de los planes parciales y érdenes de licencia la entrega
de un PGIC que incluya: manejo del espacio comun, gestién de residuos, plan de
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5.1.4.

5.1.5.

5.2.

5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

movilidad interna, medidas de adaptacion y gestion del riesgo, y mecanismos de
participacion. Esto permitird condicionar aprobaciones a compromisos verificables.
curaduriadosibague.com

Vincular PBOT con normas de accesibilidad y movilidad interna de
copropiedades

Incluir requisitos en el PBOT/Plan Maestro de Movilidad para garantizar conectividad
peatonal, ciclo-infraestructura y puntos de intercambio modal en areas con
copropiedades, y para priorizar inversiones en corredores que mejoren accesos a
conjuntos residenciales. cimpp.ibague.gov.co+1

Incorporar copropiedades en EOT y en planes de gestion del riesgo

Asegurar que el EQT vy los instrumentos de gestion del riesgo municipal fijen criterios
para identificar copropiedades como activos y depdsitos poblacionales en inventarios
de vulnerabilidad, priorizando acciones de mitigacion y preparacion donde
corresponda. cimpp.ibague.gov.co+1

B. Propuestas para mejorar la relacion entre la Secretaria de Planeacion (y
demas dependencias municipales) y administradores de propiedad
horizontal

Protocolo municipal de articulacion PH — Planeacion

Crear un “Protocolo Municipal de Articulacion con Propiedad Horizontal” que defina:
canales de comunicacion (ventanilla Unica), responsables técnicos, tiempos de
respuesta, formato minimo de consultas y mecanismos de actas que alimenten
expedientes urbanisticos. INFIbague

Ventanilla técnica y asesoria para administradores

Habilitar una ventanilla técnica dentro de la Secretaria de Planeacion o una unidad
interinstitucional (Planeacién — Curadurias — Gestién del Riesgo) que provea asesoria
gratuita o subsidiada para tramites, PGIC, requisitos ambientales y de riesgo, y uso
de cartografia municipal. cimpp.ibague.gov.co+1

Mesas y consultas territoriales periodicas

Establecer mesas de trabajo por comuna (al menos semestrales) entre planeacion
municipal, curadurias, gestores de riesgo, administradores de PH y juntas de accién
comunal para revisar proyectos, coordinar intervenciones y elaborar soluciones
conjuntas.
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5.2.4.

5.2.5.

Convenios con universidades y curadurias

Formalizar convenios con la Universidad del Tolima y otras IES para brindar asistencia
técnica, practicas profesionales y asesorias en disefio de PGIC, soluciones de
infraestructura verde y estudios de movilidad. Instituto de Estudios Urbanos+1

Formatos y listas de verificacion (checklists) estandarizados

Disefiar formularios minimos (checklists) para tramites que involucren copropiedades:
requisitos técnicos para licencia, PGIC, estudios de movilidad interna, gestion de residuos
y plan de gestion del riesgo.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

C. Orientaciones para fortalecer la sostenibilidad urbana desde la propiedad
horizontal
Infraestructura verde y manejo hidrico

Incentivar la instalacién de soluciones naturales por copropiedad: jardines de lluvia,
sistemas de captacidon de aguas lluvias, permeabilizacion de areas comunes y techos
verdes para mejorar infiltracién y reducir escorrentia urbana. Incorporar incentivos y
condiciones en el POT y planes parciales. cimpp.ibague.gov.co

Movilidad sostenible

Requerir planificacion de movilidad interna en PGIC: andenes, parqueaderos para
bicicletas, estacionamientos compartidos, puntos de recarga eléctricos segun
factibilidad y vinculacion con rutas de transporte publico definidas por el Plan Maestro
de Movilidad. cimpp.ibague.gov.co

Manejo integral de residuos y economia circular

Obligar o promover la implementacion de programas de separacion en la fuente dentro
de copropiedades, puntos de compostaje comunitario y acuerdos con operadores
municipales o asociaciones recicladoras. Incorporar metas en los indicadores
municipales. INFIbague

Gestion del riesgo y resiliencia

Exigir evaluacion de vulnerabilidad y planes de contingencia en copropiedades
ubicadas en zonas de amenaza, con rutas de evacuacion, sefalizacién, brigadas y
coordinacion con la Oficina Municipal de Gestion del Riesgo y Planes Departamentales.
cimpp.ibague.gov.co+1
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5.3.5.

5.4.
5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

5.5.

5.5.1.

5.5.2.

5.5.3.

5.5.4.

5.5.5.

Eficiencia en servicios publicos

Promover acuerdos de eficiencia energética (iluminacién LED en areas comunes,
sensores de consumo), programas de ahorro de agua y gestion de microrredes o
mejoras para garantizar continuidad y calidad del servicio.

D. Mecanismos de incentivo, control y monitoreo
Incentivos técnicos y administrativos

Prioridad en atencién técnica, descuentos o exoneraciones parciales en tramites
municipales para copropiedades que presenten PGIC aprobados y cumplan metas
ambientales/ de riesgo.

Condicionalidad en tramites

Aprobacién de licencias y de planes parciales condicionada a la presentaciéon y
compromiso de ejecucion de PGIC y a la verificacion de medidas de sostenibilidad y
mitigacion.

Indicadores y monitoreo

Definir e incluir en el sistema municipal indicadores especificos para copropiedades:
% con PGIC, m2 de infraestructura verde en PH, % de copropiedades con separacion
en la fuente, nimero de copropiedades con planes de riesgo, etc. Estos indicadores
deberan reportarse en los informes anuales de gestion territorial.
cimpp.ibague.gov.co+1

E. Hoja de ruta propuesta para implementacion en Ibagué (cronograma
abreviado)
Fase 1 — Diagnostico y mapeo (0—4 meses): mapeo SIG de copropiedades,
identificacion de vulnerabilidades y brechas en servicios. curaduriaunoibague.com
Fase 2 — Normativa piloto (4—-9 meses): inclusién de la definicién UPH y
cldusulas piloto en un plan parcial o en un ajuste técnico del POT/PBOT.
cimpp.ibague.gov.co
Fase 3 — Ventanilla técnica y capacitacion (6—12 meses): habilitacion de
la ventanilla, circular informativa y rutas formativas para administradores y juntas.
INFIbague
Fase 4 — Proyectos demostrativos (12-24 meses): ejecucion de 3-5
proyectos piloto (infraestructura verde, movilidad interna, gestién de residuos) en
comunas prioritarias. cimpp.ibague.gov.co
Fase 5 — Escalamiento y evaluacion (24+ meses): ajuste normativo y
medicion de indicadores municipales.
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5.6. F. Texto modelo (breve) para incorporar en un anexo del POT o en un plan
parcial

“Se reconoce la figura de Unidad de Propiedad Horizontal (UPH) como unidad territorial de
gestién. Las UPH deben elaborar y mantener vigente un Plan de Gestion Integral de Copropiedad
(PGIC) que contenga, como minimo: (i) diagndstico de condiciones fisicas y sociales; (ii) plan de
movilidad interna y accesibilidad; (iii) programa de gestién integral de residuos; (iv) medidas de
infraestructura verde y manejo hidrico; (v) plan de gestién del riesgo y contingencia; y (vi)
mecanismo de participacion y representacion en espacios de planeacién municipal. La aprobacion
de proyectos y licencias urbanisticas podra condicionarse a la presentacién y cumplimiento
progresivo del PGIC.”

5.7. Referencias y soportes municipales consultados (para el equipo técnico)

o Documento técnico de soporte y adopcion del POT de Ibagué. cimpp.ibague.gov.co

« Plan Maestro de Movilidad y Espacio Publico de Ibagué (orientaciones PBOT / movilidad).
cimpp.ibague.gov.co+1

e Plan Municipal / Departamental de Gestidon del Riesgo y estrategias de respuesta para
Ibagué/Tolima. cimpp.ibague.gov.co+2cimpp.ibague.gov.co+2

e Fuentes municipales y cartografia (curadurias y directorio institucional — para ventanilla
técnica y contactos). curaduriaunoibague.com+1

6. Incorporacion de un enfoque territorial, diferencial e inclusivo en la gestion de la
propiedad horizontal

El trabajo entregara:

o Criterios para garantizar la participacion y el reconocimiento de mujeres, personas
mayores, poblacién LGBTIQ+, comunidades étnicas y personas con discapacidad dentro
de las dinamicas de gobernanza interna.

e Recomendaciones para adaptar las copropiedades a sus realidades territoriales (rurales,
urbanas, periurbanas) y socioeconémicas.

o Orientaciones para que las administraciones municipales promuevan politicas publicas
inclusivas hacia las copropiedades.
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6.1. Incorporacion de un enfoque territorial, diferencial e inclusivo en la gestion de
la propiedad horizontal — Ibagué, Tolima

Objetivo

Garantizar que la gobernanza de las copropiedades reconozca y facilite la participacién efectiva y
el ejercicio de derechos de mujeres, personas mayores, poblacion LGBTIQ+, comunidades étnicas
y personas con discapacidad; y que las intervenciones y politicas publicas se adapten a las
realidades territoriales (urbana, periurbana y rural) y socioecondmicas de Ibagué. Esta propuesta
se articula con las politicas locales de inclusion existentes y con los lineamientos del Plan de
Desarrollo Municipal. repositoriocdim.esap.edu.co+1

A. Criterios y medidas para garantizar participacion y reconocimiento diferencial
dentro de la gobernanza interna

6.1.1. Accesibilidad y diseio participativo

o Garantizar que las convocatorias, asambleas y espacios de participacion sean
fisicamente accesibles (rampas, senalética en lectura facil, intérpretes o
subtitulado cuando se requiera) y realizar horarios flexibles (tardes/noches y
formatos hibridos) para facilitar la asistencia de personas que trabajan o cuidan
familiares.

o Usar formatos de comunicacién multicanal (impresos en lenguaje claro, audio,
WhatsApp, redes y transmisidn en vivo) para asegurar que la informacion llegue a
todos los grupos.

6.1.2. Cupos y representacion proactiva

Establecer cupos 0 mecanismos de representacion minima en 6rganos de gobierno interno
(ej. un % de sillas reservadas para mujeres, personas mayores, personas con
discapacidad y representantes de la poblacion LGBTIQ+), con rotacién y mandatos breves
para fomentar renovacién de liderazgo.

6.1.3. Protocolos contra discriminacion y violencia

Adoptar protocolos internos contra la discriminacion y la violencia basada en género y
orientacion/identidad sexual, con rutas claras de atenciéon y canalizacion a instancias
municipales (Personeria, Secretaria de la Mujer, Unidades de Atencion). Estos deben
enlazarse con la Agenda Social LGBTIQ+ y la Politica Publica de Mujer y Discapacidad de
Ibagué. Scribd+1

6.1.4. Enfoque por ciclo de vida

Incorporar medidas que respondan a distintas etapas de la vida: asientos preferentes en
reuniones para mayores; actividades intergeneracionales que vinculen jévenes y adultos
mayores; espacios seguros para mujeres y para personas LGBTIQ+; y protocolos de
proteccidn para nifias, nifios y adolescentes.
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6.1.5. Acompaifamiento y formacion diferencial

Disefiar rutas formativas y acompafiamiento técnico sobre gobernanza para lideres de
grupos priorizados (liderazgo femenino, liderazgo LGBTIQ+, formacién para
administradores sobre inclusion y accesibilidad, capacitacién en lenguaje de sefas basica
y lectura facil).

6.1.6. Proteccion de identidades y privacidad

Cuando sea necesario, garantizar mecanismos de participacion anénima o confidencial
para personas que temen represalias (por ejemplo victimas de violencia basada en género
o discriminacion por orientacion sexual).

6.2. B. Recomendaciones para adaptar las copropiedades a sus realidades territoriales
y socioeconomicas.

6.2.1. Copropiedades en zonas urbanas

6.2.2

6.2.3

Priorizar accesos seguros, espacios publicos compartidos inclusivos (juegos inclusivos,
gimnasios para adultos mayores), y rutas peatonales accesibles hacia transporte publico.

Implementar programas de convivencia que integren talleres interculturales y campafias
contra estigmas (género, LGBTIQ+, discapacidad).

Copropiedades periurbanas

Disenar soluciones de movilidad y conectividad (micro-rutas, paraderos seguros) que
consideren desplazamientos laborales largos y limitaciones de transporte; promover
esquemas de economia solidaria (mercados y redes de apoyo internas).

Favorecer programas de acompanamiento para administradores en temas de gestion de
servicios y acceso a subsidios municipales.

Copropiedades y conjuntos en zonas rurales o rurales-urbanas

Adaptar requerimientos técnicos (espacios comunes, gestion de residuos, acceso a agua)
a capacidades reales: promover soluciones descentralizadas (compostaje, sistemas de
captacion de agua) y fortalecer la articulacién con programas rurales de la Alcaldia y la
Gobernacion.

Considerar la heterogeneidad cultural y las practicas de comunidades étnicas: respetar
usos y costumbres, asegurar consulta y representacion si hay comunidades indigenas o
afrodescendientes presentes. Datos censales y diagndsticos municipales deben orientar
estas medidas. cimpp.ibague.gov.co+1
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6.2.4. Enfoque socioeconémico

6.3.

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5.

Implementar tarifas y contribuciones diferenciadas o escalonadas para gastos comunes,
con medidas de proteccion para hogares en situacion de vulnerabilidad. Facilitar esquemas
de pago parcial y lineas de crédito blando en coordinacién con programas sociales
municipales y departamentos.

Promover programas de empleo local y emprendimiento dirigidos a mujeres, personas
mayores y poblacién LGBTIQ+, en alianza con centros de formacion y la Secretaria de
Desarrollo Econémico.

C. Orientaciones para que las administraciones municipales promuevan
politicas publicas inclusivas hacia las copropiedades

Incluir lineamientos explicitos en Planes de Desarrollo y normas locales

o Incorporar en el Plan de Desarrollo Municipal y en los lineamientos del POT / PBOT
disposiciones que reconozcan la obligacion de las copropiedades de aplicar criterios
de inclusién y accesibilidad, asi como instrumentos de apoyo técnico y financiero
para su cumplimiento. Esto debe armonizarse con las politicas publicas municipales
de mujer, discapacidad y diversidad sexual. repositoriocdim.esap.edu.co+1

Ventanilla y programas de asistencia técnica diferencial

Implementar en la ventanilla técnica municipal servicios especializados (asesoria en
accesibilidad, inclusion, ajustes razonables, co-financiacién para adecuaciones fisicas y
formacion) y un programa de “Copropiedad Inclusiva” con subsidios concursables para
mejoras.

Articulacion interinstitucional

Crear rutas de coordinacion entre Secretaria de Planeacién, Secretaria de la Mujer,
Personeria, Oficina Municipal de Gestidon del Riesgo, Secretaria de Desarrollo Social y la
oficina o punto focal de diversidad sexual que atienda LGBTIQ+. Esto facilita la
canalizacion de casos, la formacion y la verificacion de cumplimiento. tolima.gov.co+1

Protocolos y rutas de atencion frente a violencia y discriminacion

Asegurar que existan protocolos municipales claros para la atencién de violencia basada
en género y discriminacion contra LGBTIQ+ y personas con discapacidad, y que las
copropiedades conozcan y difundan estas rutas.

Incentivos y condicionalidades

Disefar incentivos (prioridad técnica, pequefios subsidios, reconocimiento publico) para
copropiedades que adopten planes de inclusion y accesibilidad; y condicionalidades en
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6.3.6

6.4.

programas de apoyo para que el acceso a recursos implique la presentacién de un plan
minimo de inclusion.

Monitoreo, indicadores y participacion ciudadana

Incorporar indicadores especificos en la gestion municipal: % de copropiedades con
medidas de accesibilidad, % con protocolos de género, nimero de copropiedades con
representatividad de poblacién priorizada, mejoras reportadas por usuarios. Informes
anuales de cumplimiento deben publicarse y socializarse.

D. Instrumentos practicos y un checklist minimo (para aplicar en Ibagué)

6.4.1. Checklist minimo de inclusién por copropiedad

6.4.2

6.5.

Convocatorias en formatos accesibles y al menos un formato virtual.

Registro de accesibilidad fisica de espacios comunes (rampas, bafios accesibles,
sefalética).

Existencia de un protocolo de no discriminacion y de rutas de atencion.

Al menos una persona formada en accesibilidad y una en gestién de convivencia con
enfoque de género y diversidad.

Politicas de cuotas/representacion (documentadas en actas).

Mecanismo de proteccion econdmica (esquemas de solidaridad / alivios) para hogares
vulnerables.

Indicadores sugeridos (municipales)

% de copropiedades con PGIC que incluyen componente de inclusion.
Numero de acciones de formacidn ejecutadas dirigidas a grupos prioritarios.
% de copropiedades con accesibilidad basica verificada.

Casos reportados y atendidos de discriminacion o violencia dentro de PH.

E. Texto modelo breve para incorporar en anexos o en normativa municipal

“Las copropiedades deberan garantizar medidas de inclusion y accesibilidad en sus mecanismos
de gobernanza y en sus espacios comunes. La Administracion Municipal (Secretaria de Planeacién
y Secretaria de Inclusion Social Poblacional) facilitara asistencia técnica y mecanismos de
cofinanciacion para la adecuacion fisica, formacion y protocolos de proteccién que aseguren la
participacion efectiva de mujeres, personas mayores, poblacién LGBTIQ+, comunidades étnicas
y personas con discapacidad.”
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Referencias seleccionadas (soporte local)

Politicas publicas municipales identificadas: Politica Publica de Discapacidad; Politica
Publica de Diversidad Sexual y Agenda Social LGBTIQ+ de Ibagué.
repositoriocdim.esap.edu.co+1

Plan de Desarrollo Municipal “Ibagué Vibra” / documentos de planificacién municipal que
orientan inclusién y programas sociales. repositoriocdim.esap.edu.co

Datos de poblacidn étnica y diagndsticos municipales (DANE / fichas municipales) para
orientar adaptaciones territoriales. sitios.dane.gov.co

Secretaria de Inclusion Social Poblacional (Gobernacién del Tolima) — ejemplo de
articulacion departamental. tolima.gov.co

7. Propuesta de lineamientos de politica publica municipal para la gestion integral de
la propiedad horizontal

Como cierre, la monografia producira:

Un conjunto de lineamientos de politica publica que articulen:
o la funcidn social y ecoldgica de la propiedad;
o la gobernanza urbana;
o la participacion ciudadana;
o la corresponsabilidad del circulo inmobiliario;
o la sostenibilidad del territorio.

Recomendaciones practicas para que los municipios implementen Consejos
Municipales de Propiedad Horizontal u otras instancias de articulacion.

7.1. Propuesta de lineamientos de politica puablica municipal para la gestion integral
de la propiedad horizontal — Ibagué, Tolima

Objetivo general

Articular un marco de politica publica municipal que reconozca la funcién social y ecolégica
de la propiedad, fortalezca la gobernanza urbana y la participacion ciudadana, promueva
la corresponsabilidad del circulo inmobiliario y garantice la sostenibilidad del territorio,
con medidas especificas para copropiedades en Ibagué. Se fundamenta en los instrumentos
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locales de planificacion (POT y Plan de Desarrollo) y en buenas practicas de gestién de propiedad
horizontal. cimpp.ibague.gov.co+1

7.1.
I. Principios transversales

1. Reconocimiento territorial: considerar a la copropiedad como Unidad de Propiedad
Horizontal (UPH) con reconocimiento cartografico y administrativo. Asocapitales+1

2. Funcion social y ecoldgica: orientar la gestién de PH hacia la garantia del derecho a la
vivienda digna y el cuidado del entorno (infraestructura verde, permeabilidad,
ecoservicios). Minvivienda

3. Gobernanza inclusiva y participativa: garantizar mecanismos de representacion
diversa (mujeres, jovenes, personas mayores, LGBTIQ+, personas con discapacidad y
comunidades étnicas).

4. Corresponsabilidad y articulacion: responsabilizar al sector inmobiliario, curadurias,
servicios publicos y la Administracidn por el desempefio territorial de las UPH.

5. Sostenibilidad y resiliencia: incorporar criterios de movilidad sostenible, manejo de
residuos, eficiencia en servicios y gestion del riesgo en todos los instrumentos y tramites
municipales.

7.2.
I1. Conjunto de lineamientos de politica publica (estructura propuesta)
Linea A — Reconocimiento y ordenamiento

e Incluir la figura de Unidad de Propiedad Horizontal (UPH) en el POT y en las
cartografias municipales (capa SIG de copropiedades). Esto permitira identificar UPH en
inventarios de riesgo, proyectos y priorizaciones de inversion. cimpp.ibague.gov.co+1

Linea B — Gobernanza urbana y participacion

o Crear mecanismos normativos para asegurar representacion de UPH en espacios de
planeacion territorial (mesas por comuna, Consejos Territoriales de Planeacién, comités
de movilidad), con cuotas de representacion y rutas de participacién digital/presencial.

o Establecer el Plan de Gestion Integral de Copropiedad (PGIC) como requisito
técnico en tramites de licencias y planes parciales (incluye movilidad interna, residuos,
infraestructura verde, gestion del riesgo y mecanismos de participacion).



TITULO 85

Linea C — Corresponsabilidad del circulo inmobiliario

e Condicionar la aprobacién de proyectos inmobiliarios y la expedicién de licencias a
compromisos de gestidn de sostenibilidad y entrega de PGIC por parte de desarrolladores
y administradores.

o Crear mecanismos de registro y sancion para administradores y constructores que
incumplan obligaciones urbanisticas y ambientales (articulando curadurias, Secretaria de
Planeacion y entes de control). curaduriadosibague.com

Linea D — Sostenibilidad territorial

o Incentivos técnicos y fiscales para UPH que implementen infraestructura verde, ahorro
energético, sistemas de captacion de aguas lluvias y programas de gestién integral de
residuos.

e Planes piloto de microrredes, infraestructura verde y movilidad (parqueaderos para
bicicletas, conectividad peatonal) en comunas prioritarias identificadas por el POT y el
Plan de Desarrollo. Instituto de Estudios Urbanos+1

Linea E — Inclusion y enfoque diferencial

e Requerir la incorporacion de criterios de inclusion y accesibilidad en los PGIC y en la
normativa municipal: cuotas de representacion, horarios y formatos inclusivos para
participaciéon, y medidas econdmicas de proteccion para hogares vulnerables. (Ver
apartados 4 y 6 del estudio para instrumentos operativos).

Linea F — Monitoreo, evaluacion y rendicion de cuentas

o Definir indicadores municipales (p. e€j. % UPH con PGIC, m2 de infraestructura verde en
PH, % de UPH con planes de riesgo, % de UPH con separacion en la fuente) y un plan de
auditoria y publicacion anual de resultados.

o Integrar la base de datos de UPH al SIG municipal y al sistema de informacién para
seguimiento de inversiones y cumplimiento normativo. cimpp.ibague.gov.co

7.3.

III. Recomendaciones practicas para implementar Consejos Municipales de
Propiedad Horizontal (CMPH) u otras instancias de articulacion

Basado en experiencias locales y documentos de referencia sobre consejos locales/distritales de
PH (e&j.: experiencia de Bogotd y normas sectoriales). Consejo de Bogota+1

1. Finalidad y funciones principales del CMPH

e Servir como instancia consultiva y articuladora entre las UPH, la Alcaldia (Secretarias de
Planeaciéon, Gobierno, Inclusion Social, Movilidad y Gestion del Riesgo), curadurias
urbanas, empresas de servicios publicos y la academia.
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Funciones especificas: (i) proponer lineamientos normativos; (ii) validar instrumentos de
PGIC; (iii) priorizar proyectos demostrativos; (iv) asesorar en conflictos y buenas
practicas; (v) articular programas de formacion y asistencia técnica.

2. Composicion y representacion

Representacion mixta: 40% representantes de copropiedades (elegidos por comuna o por
tipologia: VIS/VIP/privadas), 20% representantes de la Administraciéon Municipal
(Secretarias clave), 10% curadurias y sector inmobiliario, 10% organizaciones de base
(Juntas de Accion Comunal), 10% academia/ONGs técnicas, 10% organizaciones sociales
(mujeres, jovenes, LGBTIQ+, personas con discapacidad).

Mandatos breves (1-2 afios) con posibilidad de reeleccion limitada para promover
renovacion.

3. Mecanismo de eleccion y legitimidad

Elecciones publicas semestrales o anuales por comuna para representantes de UPH, con
padrdn validado mediante el registro SIG municipal. Procedimiento definido por resolucion
municipal y con acompafamiento de la Personeria para garantizar transparencia. Ibagué

4. Operacion, financiacion y secretaria técnica

Contar con una Secretaria Técnica institucional (puede ser una unidad en la Secretaria
de Planeacidn o una mesa interinstitucional) que provea agenda, soporte técnico,
seguimiento y secretaria ejecutiva.

Financiamiento mixto: recursos municipales asignados en el presupuesto participativo,
aportes técnicos de cooperacion (UNiversidades), y una linea de cofinanciacion para
proyectos pilotos. Incluir una partida anual en el presupuesto local para funcionamiento y
acompanamiento técnico. Instituto de Estudios Urbanos

5. Productos esperados y plan de trabajo inicial (primer afio)

Mapa y registro de UPH (SIG).
Lineamientos de PGIC validados y un modelo de checklist para licencias.
3 proyectos piloto (infraestructura verde, movilidad interna, gestion de residuos).

Agenda de formacidn para administradores y lideres.

6. Mecanismos de supervision y evaluacion

Informes semestrales al Concejo Municipal y publicacién anual de indicadores. La
Personeria y la Contraloria deberan tener acceso para control social. Personeria Ibagué
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7.4.

IV. Texto modelo breve para incluir en el Plan de Desarrollo Municipal o en un acuerdo
municipal (ejemplo listo para copiar)

Articulo X. Se reconoce a las Unidades de Propiedad Horizontal (UPH) como unidades
territoriales de gestion. La Administracion Municipal, por medio de la Secretaria de Planeacion,
promovera la elaboracion y registro de Planes de Gestion Integral de Copropiedad (PGIC) vy la
inclusion de las UPH en la cartografia SIG del Municipio. Se creara la figura del Consejo Municipal
de Propiedad Horizontal (CMPH) como instancia consultiva y articuladora entre las copropiedades,
la Administracion Municipal y el sector inmobiliario. La reglamentacién respectiva determinara
composicion, funciones, mecanismos de eleccion y fuentes de financiacion para su operacion.

7.5.
V. Checklist operativo para implementacion municipal (resumen rapido)

1. Crear registro SIG de UPH vy vincularlo con catastro y curadurias. cimpp.ibague.gov.co+1

2. Incluir definicion UPH y obligacion de PGIC en el POT/lineamientos del Plan de Desarrollo.
Instituto de Estudios Urbanos

3. Aprobar resolucion para creacién y eleccion del CMPH (modelo: resolucion IDPAC para
consejos locales). Consejo de Bogota

4. Habilitar ventanilla técnica (Secretaria de Planeacidn) para asesoria en PGIC, tramites y
cumplimiento.

5. Definir incentivos (prioridad técnica, cofinanciacién, descuentos administrativos) para UPH
con PGIC y cumplimiento de metas ambientales.

6. Ejecutar 3 proyectos piloto en comunas priorizadas y reportar indicadores anualmente.
7.6.
VI. Fuentes y referencias para soporte técnico (seleccion)

o Documentos técnicos del POT y decretos de Ibagué (documentos de soporte del POT).
cimpp.ibague.gov.co+1

e Plan de Desarrollo Municipal “Ibagué Vibra” (orientaciones estratégicas). Instituto de
Estudios Urbanos

e Guia nacional sobre propiedad horizontal (MinVivienda — cartilla y lineamientos de PH).
Minvivienda

o Referencias sobre experiencias de consejos locales de propiedad horizontal (ejemplo
Bogota — Resolucion IDPAC y estudios académicos sobre consejos locales).
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8. Conclusiones

1. La Propiedad Horizontal se ha consolidado como un actor comunitario clave para
el gobierno local

El crecimiento sostenido de conjuntos residenciales en Ibagué ha generado nuevas formas de
organizacion social que influyen en la gestién publica municipal. Los Consejos de Administracién
y Asambleas de Copropietarios se han convertido, de facto, en espacios de participacion
ciudadana que pueden complementar los mecanismos tradicionales de planeacion territorial,
especialmente en comunas con alta densidad edificada.

2. La falta de articulacion institucional ha limitado el potencial de estos conjuntos
para aportar a la convivencia y al desarrollo urbano

A pesar de la relevancia creciente de la propiedad horizontal, el municipio ain no cuenta con
canales formales ni protocolos de interaccién entre las copropiedades y dependencias como
Planeacidn, Gobierno, Seguridad y Medio Ambiente. Esta ausencia institucional ha generado
duplicidades, conflictos y rezagos en temas como movilidad interna, manejo de residuos,
seguridad y uso del espacio publico.

3. La funcion social y ecoldgica de la propiedad es un criterio necesario pero
subutilizado en la planificacion urbana de Ibagué

Los conjuntos residenciales en Ibagué tienen un gran potencial para contribuir a practicas
sostenibles —huertas urbanas, biofiltracién, aprovechamiento de residuos, corredores verdes—
pero estas iniciativas surgen de manera aislada. Integrarlas al POT y a las politicas ambientales
municipales permitiria convertir los espacios comunes de la propiedad horizontal en
infraestructura ecoldgica urbana.

4. La participacion ciudadana desde la Propiedad Horizontal puede fortalecer la
gobernanza local

Los resultados esperados indican que, con mecanismos adecuados de formacion y vinculacion,
los administradores y consejos de administracion pueden convertirse en mediadores comunitarios
gue mejoren la convivencia y reduzcan cargas institucionales en inspecciones de policia,
comisarias y seguridad. La creacion de Consejos Municipales de Propiedad Horizontal
facilitaria este vinculo estructural entre comunidad organizada y gobierno local.
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5. El desarrollo acelerado de proyectos VIS, VIP y vivienda de crecimiento (VG) exige
nuevas estrategias de gestion publica

En Ibagué, estos proyectos han modificado la estructura urbana y la demanda de servicios. Sin
lineamientos claros para su administracion comunitaria, es frecuente que surjan deterioros
tempranos, conflictos internos y problematicas de seguridad. Incorporar la administracion de la
propiedad horizontal en la formulacién de licencias, entregas urbanisticas y acompanamiento
postconstructivo puede mejorar la sostenibilidad social y territorial de estos desarrollos.
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9. Recomendaciones

1. Crear un canal institucional permanente entre el municipio y las
copropiedades

Se recomienda establecer una Oficina o Programa Municipal de Propiedad
Horizontal, articulado con Planeacion, Gobierno y la Secretaria de Medio Ambiente. Este
espacio permitiria acompanar administradores, recibir reportes, coordinar procesos de
convivencia y facilitar la gestién de tramites urbanos vinculados a los conjuntos.

2. Implementar el Consejo Municipal de Propiedad Horizontal

A partir del diagndstico participativo, se sugiere formalizar un Consejo Municipal de PH
con representacion de comunas, administradores, residentes y funcionarios publicos. Este
organo serviria para concertar politicas urbanas, mejorar la convivencia, coordinar
intervenciones y fortalecer la gobernanza local.

3. Incorporar criterios de sostenibilidad ambiental en los conjuntos
residenciales

El municipio deberia promover y acompafiar proyectos ambientales dentro de la propiedad
horizontal, como:

programas de reciclaje y compostaje,

arborizacion comunitaria,

manejo eficiente del agua,

huertas urbanas y jardines biodinamicos.

Estas acciones pueden integrarse a politicas ambientales municipales y al POT,
potenciando la funcién social y ecoldgica de la propiedad.

4. Capacitar a administradores, consejos de administracion y residentes en
convivencia y gestion comunitaria

Se recomienda desarrollar rutas de formacion anual en:

resolucion de conflictos,

normatividad de propiedad horizontal,

participacion ciudadana,

seguridad y convivencia,

mantenimiento preventivo y gestién del riesgo.

Con esto se fortaleceria la capacidad comunitaria y se reduciria la carga institucional en
inspecciones, comisarias y demas dependencias.

5. Establecer lineamientos municipales para proyectos VIS, VIP y Vivienda de
Crecimiento

El municipio deberia definir protocolos que incluyan:

exigencias de disefio urbano seguro,

acompafamiento postconstructivo a las copropiedades durante los primeros afios,
buenas practicas de gobernanza y convivencia.
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« Criterios claros para la entrega de bienes comunes. Esto favoreceria la sostenibilidad social
y mitigaria conflictos en los proyectos de vivienda mas masivos de la ciudad.
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10.Glosario

Administracion de la Propiedad Horizontal: Conjunto de actividades técnicas, financieras,
administrativas y comunitarias orientadas al manejo de los bienes privados y comunes en un
conjunto residencial o edificio sometido al régimen de propiedad horizontal.

Asamblea General de Copropietarios: Maxima autoridad decisoria dentro de una
copropiedad. Esta integrada por los propietarios de unidades privadas y tiene funciones como
aprobar presupuestos, elegir el consejo de administracion y modificar el reglamento interno.

Bienes Comunes: Espacios, equipos o areas que pertenecen a todos los copropietarios y que
estan destinados al uso colectivo o al funcionamiento del conjunto residencial (zonas verdes,
pasillos, piscinas, ascensores, porterias, etc.).

Convivencia Ciudadana: Conjunto de practicas, normas y comportamientos que permiten la
coexistencia pacifica entre los residentes de una comunidad, regulando el uso de los espacios
comunes y promoviendo la solucién dialogada de conflictos.

Consejo de Administracion: Organo elegido por la Asamblea General encargado de apoyar al
administrador en la toma de decisiones, supervisar la gestién y representar los intereses de los
copropietarios.

Consejo Municipal de Propiedad Horizontal: Mecanismo de participacién propuesto para
articular a las copropiedades con la administracion municipal, con el fin de coordinar acciones en
convivencia, seguridad, ordenamiento territorial y gestiéon ambiental.

Funcion Social y Ecoldgica de la Propiedad: Principio constitucional que establece que el
derecho de propiedad debe ejercerse considerando el interés colectivo y la proteccion ambiental.
En la propiedad horizontal implica el uso responsable de los recursos y la sostenibilidad de los
bienes comunes.

Gobernanza Comunitaria: Capacidad organizativa de las comunidades para tomar decisiones,
gestionar recursos y resolver conflictos mediante procesos participativos y autonomos.

Huella Urbana: Impacto que generan los asentamientos humanos en el territorio, incluyendo
densidad poblacional, ocupacién del suelo, consumo de recursos y efectos ambientales.

Ordenamiento Territorial: Proceso mediante el cual las autoridades regulan el uso del suelo,
la estructura funcional de la ciudad, la localizacién de actividades y las dinamicas de crecimiento
urbano.

Participacion Ciudadana: Accién por la cual los habitantes intervienen de manera directa o
indirecta en las decisiones publicas. En la propiedad horizontal se manifiesta en asambleas,
comités de convivencia, didlogos comunitarios y otros mecanismos de gestion.

Plan de Ordenamiento Territorial (POT): Instrumento de planificacion que orienta el
desarrollo fisico y urbano de un municipio, definiendo usos del suelo, zonas de expansion,
densidades y criterios de sostenibilidad.
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Propiedad Horizontal: Régimen juridico mediante el cual una edificacion se divide en bienes
privados y comunes, estableciendo reglas para su administracién, convivencia y sostenimiento.
Reglamentado por la Ley 675 de 2001 en Colombia.

Proyectos VIS/VIP (Vivienda de Interés Social y Prioritario): Proyectos de vivienda
destinados a poblaciones con ingresos bajos y vulnerables. En Ibagué han impulsado procesos
de verticalizacion y consolidacion de nuevas formas de organizacién comunitaria.

Reglamento de Propiedad Horizontal: Documento interno que regula las normas de
convivencia, uso de bienes comunes, responsabilidades de los residentes y funciones de los
organos de administracion.

Sostenibilidad Urbana: Principio que articula practicas ambientales, sociales y econdmicas para
garantizar que el desarrollo urbano sea compatible con la proteccion del ambiente y la calidad de
vida de las comunidades.
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