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Resumen 

 
El crecimiento acelerado de la población está generando  que  la construcción de vivienda en Colombia tome un 
gran auge, los proyectos constructivos creados bajo el régimen de propiedad horizontal alojan una gran cantidad 
de habitantes que deben propender por la función social y ecológica al interior de la misma según lo estipulado 
en la ley 675/01.  
 
Esta investigación contempla una guía para la ejecución de un sistema ambiental en el conjunto parques de san 
mateo II con servicios como educación e implementación de sistemas de reciclaje, creación de conciencia 
ecológica, adecuación de áreas subutilizadas, promoción de eventos que creen una cultura ambiental en los 
niños, adolescentes y adultos de las copropiedades permitiendo involucrar de forma activa a los habitantes de 
estas unidades, y le permitirá a la administración crear alternativas de reciclaje que producirán beneficios como 
reforestación de zonas verdes, concientización y capacitación de todos los residentes y empleados del mismo.  
 
La intención es darle aplicación a la ley, realizar una integración más consiente entre propietarios y entes 
administrativos respecto a la responsabilidad que tienen frente al medio ambiente, su conservación y 
preservación, para brindarles un mejor mañana a las nuevas generaciones.  
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Propiedad Horizontal, estudio de caso, contabilidad ambiental, sistemas de protección al medio ambiente, 
reciclaje. 
 

Castañeda, J. & Estupiñan, J. (2015) Creación de una guía para la implementación de un sistema ambiental para 
la propiedad horizontal – residencial y mixta. Estudio de caso: conjunto Parques de San Mateo II En: Memorias 
I Jornada Internacional de Estudios Disciplinares en Contabilidad y I Encuentro De Estudiantes De 
Contaduría Pública. Universidad Militar Nueva Granada 27 y 28 de Agosto de 2015 

 
1. Introducción 
 
El crecimiento poblacional ha creado un auge de construcción bajo el régimen de propiedad 
horizontal, pero lamentablemente hoy en día la función ecológica en la propiedad horizontal ha sido 
ignorada al punto de ser casi una ley muerta por la falta de vigilancia, inspección, control y conciencia 
ambiental por parte de entes reguladores. 
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Esta investigación tiene como fin la creación de una guía del Sistema Ambiental para la Propiedad 
Horizontal – residencial y mixta Caso Conjunto Parques de San Mateo II, el cual podría ofrecer una 
guia para la implementación de sistemas de protección al medio ambiente en esta, y acompañamientos 
durante el proceso. 
 
En Colombia existimos a la fecha pocas personas que nos hemos interesado en el tema ambiental para 
la Propiedad horizontal, esta investigación se desarrolló basados en la experiencia de ejercer cargos 
administrativos y consultivos en el sector, capacitados por abanderados de la propiedad horizontal. 
 
De acuerdo a lo anterior la investigación de este proyecto está diseñada para que se convierta en un 
sistema factible de aplicación en todas las propiedades horizontales residenciales y mixtas de país. 
 
2. Justificación 
 
Este es un tema muy interesante el cual en la actualidad ha sido ignorado por las copropiedades por 
economía, comodidad o falta de interés. 
 
Es seguro como este tema del cuidado ambiental a nivel mundial está tomando mucha fuerza día a día, 
convirtiéndose en tema central de cumbres de la tierra como la de Rio de Janeiro 1992, Colombia muy 
pronto tomara la conciencia ambiental exigiendo la implementación de mecanismos claros de 
aplicación y cumplimiento de las políticas existentes por parte de todos los habitantes de Colombia.   
 
Por el auge de vivienda constituida bajo el régimen de propiedad horizontal un gran porcentaje de 
habitantes de la nación esta agrupada en este tipo de vivienda, la cual genera la convivencia entre 
habitantes de diferentes características, los cuales deben propender por la función social y ecológica al 
interior de la misma, la cual ignorada por falta de vigilancia, inspección, control de normas como la 
constitución política de Colombia, norma ISO 14000, ley 675/01, Código de Policía y decreto 2981/13. 
 
3. Objetivos  
 
Objetivo general: Crear una guia para la implementación de un Sistema Ambiental para la Propiedad 
Horizontal - residencial y mixta, caso Conjunto Parques de San Mateo II. 
 
Objetivos específicos: 
• Socializar a los actores respecto a la normatividad existente en materia ambiental. 
• Dar un correcto uso a las zonas comunes, mediante sistemas ambientales de reciclaje y 
conservación del medio ambiente.    
 
4. Metodología 
 
La metodología utilizada fue, el enfoque exploratorio, descriptivo y cualitativo; Elegimos este modelo 
de investigación debido a que, se pretende abordar otro tipo de interés como el de analizar y describir 
lo referente a la falta de un sistema ambiental para la Propiedad Horizontal- Residencial y mixta, 
mediante el estudio del caso Conjunto Parques de San Mateo II. 
 
5. Marco teórico - Legislación 
 
Implicaciones de desarrollar un Sistema Ambiental: El medio ambiente y el desarrollo son conceptos 
que se deben analizar en conjunto dentro del contenido actual de nuestra economía. Medio ambiente 
tiene que ver con el desarrollo económico, y este último ha afectado y afecta el medio ambiente. En 
Colombia, como en cualquier país, el modelo de desarrollo adoptado determina en cierta medida cómo 
el sector productivo se interrelaciona e influye en el medio ambiente y los recursos naturales. Así, los 



modelos proteccionistas y globalización de la economía colombiana han afectado y afecta, este último, 
a nuestros recursos naturales. Colombia posee un patrimonio natural envidiable; sin embargo, su 
aprovechamiento no ha sido el más adecuado y nos encontramos a puertas de una crisis de 
disponibilidad de recursos naturales. Nuestro futuro está determinado por el manejo que le estamos 
dando y daremos al medio ambiente; es nuestra responsabilidad el bienestar de las futuras 
generaciones. 
 
Generar impactos sobre el medio ambiente y sobre el ser humano ha tenido diferentes respuestas a los 
retos ambientales, desde no hacer nada, hasta responder a la crisis e integrar el manejo ambiental a la 
administración como se expone en este proyecto, mediante un Sistema de Manejo Ambiental bien 
definido. 
 
El mundo está en un constante cambio, con tendencia a marcar aún más las diferencias sociales 
existentes, es claro que la globalización económica mundial está haciendo más ricos a unos y más 
pobres a otros.  Es triste ver como las selvas se están agotando por el exceso de demanda de madera 
por parte de clientes de otros continentes; ¿que estamos haciendo para cambiarlo?.  Como lo 
manifestó el secretario general de la ONU el doctor Ban ki-moon en la cumbre del clima celebrada en 
el mes de septiembre del año 2014, donde una de las más reveladoras afirmaciones que se dieron por 
parte de él es “No puede haber un plan B, porque no tenemos un planeta B (KI-MOON, 2014****1)", 
una persona sola no puede salvar el planeta, pero con pequeños aportes se puede hacer la diferencia. 
En Colombia el tema ambiental se ha legislado desde hace muchos años, inicialmente con la 
Constitución Política de Colombia en sus artículos 79 y 80, ley 99 de 1993, la cual fue concebida con 
base a las decisiones tomadas en la cumbre de la tierra de Rio de Janeiro 1992, este fue un buen inicio 
para el cuidado ambiental de nuestro país, pero hoy en día la aplicación es realizada por unos pocos. 
 
La propiedad horizontal como un núcleo importante de la sociedad, esta legislada por la ley 675 de 
2001, “régimen de Propiedad Horizontal ”, el cual es claro en su segundo artículo donde se desglosan 
los principios básicos, el primero está diseñado para velar por la ejecución de una función social y 
ecológica en las mismas. Pero el cambio viene de casa y hoy en día cerca del 65% de habitantes de la 
ciudad lo hace en unidades constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal, que bueno es 
concientizar a estos propietarios de la responsabilidad que tienen con su hogar, las zonas comunes, su 
barrio, localidad, ciudad, país y el planeta, en virtud del presente proyecto se plantea marcar una 
diferencia en el sentido ecológico y ambiental mediante un estructurado sistema, donde se demuestre 
que los costos ambientales son necesarios para brindarles un mejor planeta a las siguientes 
generaciones. 
 
Otras de las normas que regulan algunos temas ambientales en la propiedad horizontal son; el Código 
de Policía que contempla las acciones para la tenencia responsable de mascotas y posibles sanciones 
por caso de contaminación visual y auditiva. Decreto 2981 de 2013 el cual reglamentó el aforo de 
multiusuarios.  
 
El ideal a futuro es que las propiedades horizontales fueran regidas por normas como la ISO 14000, en 
la cual se les demostrara a los propietarios la necesidad urgente de acogerse, los beneficios 
ambientales y tributarios que esta práctica conlleva.   
 
6. Experiencias de aplicación ambiental internacional  
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1. En Estados Unidos de Norteamérica en el estado de New York, una asociación de 
propietarios y con ayuda del gobierno fueron creados los Servian Gardens, un proyecto 
amigable con los habitantes del Bronx, creando jardines amigables con el medio ambiente y 
beneficiosos para el desarrollo y sostenimiento de los más pobres, este proyecto se sustenta en 
la creación de ambientes ecológicos alrededor de los edificios. 
 
2. También en el caso del Reino Unido el legislativo se está encargando de realizar la 
legislación para que en el año 2050 las emisiones de CO2 disminuyan en un 80% 
aproximadamente, estas emisiones según estudios realizados son reducidos por el diseño de 
edificios sostenibles, cambiando la mentalidad de construir por construir e incluyendo a la 
sociedad en el cambio para lograr las metas a largo plazo. 

 
7. ¿Existe una guía para la creación de un sistema ambiental para la propiedad 
horizontal – residencial y mixta?  Caso conjunto Parques de San Mateo II 
 
 
El conjunto Parques de San Mateo II, es un conjunto de naturaleza mixta ubicado en el municipio de 
Soacha que cuenta con 480 unidades de vivienda y 20 locales comerciales. 
 
De acuerdo a la investigación realizada se pudo establecer que por falta de interés hoy en día no 
existen planes de protección al medio ambiente para este conjunto, algunos de los factores analizados 
fueron: 
 
Prácticos: la mayoría de los propietarios por el acelerado ritmo de vida y falta de cultura ambiental no 
realizan el reciclaje desde sus hogares por factores como: 

• Falta de un lugar adecuado de aforo de basuras en el shut con la debida división para la 
separación de residuos. 
• La no exigencia de practicar el reciclaje por parte de los entes administrativos. 
• Inexistencia de puntos ecológicos. 

 
Económicos: El 70% de los propietarios encuestados no está de acuerdo con cancelar cuotas 
extraordinarias, para desarrollar la implementación de un sistema ambiental en la propiedad 
horizontal.  
 
El sistema debería ser cancelado mediante cuota extraordinaria debido a que las propiedades 
horizontales son entidades sin ánimo de lucro y sus presupuestos son diseñados para el pago de los 
gastos normales de mantenimiento y funcionamiento administrativo.  
 
Estos resultados se deben a que este tema no ha captado la atención que debería tener por parte de 
todos los residentes del conjunto y esto solo se puede cambiar mediante la promoción e 
implementación de sistemas ambientales y socialización de los actores.  
 
De acuerdo a lo anterior pudimos concluir que no existe un Sistema Ambiental para la Propiedad 
Horizontal y mixta en el Conjunto Residencial Parques de San Mateo II 
 
8. Desarrollo de la investigación 
 
El crecimiento acelerado de la población está generando que la construcción de vivienda mediante 
proyectos bajo el régimen de propiedad horizontal alojen una gran cantidad de habitantes que deben 
regirse bajo las normas contempladas inicialmente en la ley 675/01, la cual procura una función social 
y ecológica en las mismas. Hoy en día la función ecológica se ha convertido en ley muerta por la falta 
de vigilancia, inspección, control y conciencia ambiental por parte de entes reguladores. 



 
La intención de esta investigación es crear una guia para la implementación de un Sistema Ambiental 
para la Propiedad Horizontal – residencial y mixta en el conjunto Parques de San Mateo II, para la 
protección, capacitación e implementación de sistemas de reciclaje, reforestación y mantenimiento de 
zonas verdes, creación de conciencia ecológica, conservación de los recursos naturales, adecuación de 
áreas subutilizadas, promoción de eventos que creen una cultura ambiental en niños y adolescentes de 
las copropiedades, permitiendo involucrar de forma activa a todos los habitantes mediante el 
acompañamiento, asesoría y capacitación 
 
Como se ha descrito, el proyecto es innovador por la falta de interés actual en la materia, en la 
actualidad no hay proyectos que desarrollen planes semejantes, La intención es darle aplicación a la 
ley, realizar una integración más consiente entre propietarios y entes administrativos respecto a la 
responsabilidad que tienen frente al medio ambiente, su conservación y preservación, para brindarles 
un mejor mañana a las nuevas generaciones del conjunto Parques del San Mateo II.  
 
9. Pasos para la implementación de una guía para la creación del sistema ambiental en 
el Conjunto Parques de San Mateo II.   
 
Para la implementación de este sistema se deberá contar con la prestación de servicios de un grupo de 
trabajo calificado y capacitado para realizar el estudio correspondiente, dependiendo de las 
necesidades de cada copropiedad. 
 
Los pasos son:  
 
1. Deberán ser visitadas las instalaciones de la propiedad horizontal para conocer la realidad 
ambiental del lugar, aforo de basuras y su manejo, mantenimiento de áreas comunes, tipos de jardines 
y cuidados para los mismos. 
2. Redactar un plan de implementación del sistema ambiental, acorde a las necesidades de esta 
copropiedad con un presupuesto por el servicio de asesoría y capacitación, el cual será entregado al 
administrador. 
3. Convocar una reunión con los entes administrativos, para informarles las necesidades y 
carencias del lugar, el plan de manejo que se le podría dar y fijar el cronograma de actividades para la 
implementación. 
4. De acuerdo a las decisiones tomadas con el ente administrativo, será diseñado un presupuesto 
para:  

 
- Creación de puntos ecológicos mediante la compra de canecas con la reglamentación existente 
para la disposición de las basuras en zonas comunes. 
- Adecuación de cuarto de  basuras para que los propietarios puedan disponer las basuras de 
forma separada. 
- Conteo de plantas requeridas para la creación de cerramientos en cercas vivas. 
- Sugerencia de tipos de plantas floridas para jardines y especiales para cerramientos 
perimetrales para mejorar la fachada y aumentar el pulmón en las zonas comunes, 
adicionalmente plantas decorativas para ubicar en los corredores y pasillos de las zonas 
comunes de acceso a los apartamentos y si existen cubiertas apropiadas se pueden crear 
terrazas vivas. 
- Asesoría al personal de aseo para que realice un mejor uso de los recursos hídricos, productos 
de aseo biodegradables y una correcta disposición de las basuras.  

 
5. Solicitar un lugar apropiado y los equipos necesarios para iniciar la socialización del sistema 
ambiental con todos los propietarios de la unidad residencial, esta capacitación será realizada de 
forma separa entre adultos y menores de edad.  Con los programas dirigidos a niños y adolescentes se 



pretende crear una conciencia desde jóvenes de los daños que está sufriendo el ecosistema creándoles 
conciencia ambiental y creándoles alternativas sanas para la inversión del tiempo libre que tienen.  
 
10. Resultados esperados 
 
Una vez implementado el sistema ambiental en la Propiedad Horizontal, los resultados esperados son: 

 
• El personal de mantenimiento estará capacitado para realizar un uso adecuado de los 
recursos hídricos, productos de aseo biodegradables y disposición final de los mismos. 
• Creación de cercas vivas: con estas se logra un embellecimiento de los espacios y una 
retribución al ecosistema con la siembra de las plantas que cumplen esta función, logrando 
mayores y mejores ambientes con oxígeno puro al interior de las copropiedades.     
• Integración de los entes administrativos: para que la implementación del sistema 
ecológico sea un éxito se requiere la participación activa del administrador, los miembros del 
consejo de administración, el comité de convivencia y habitantes de la copropiedad.         

 
11. Expectativa al implementar una guía para la creación del sistema ambiental para la 
propiedad horizontal –residencial y mixta. 
 
 
Hoy en día es una necesidad implementar el sistema ecológico, y los métodos a utilizar para que sea 
una propuesta atractiva que permita la integración de cada uno de los miembros de la familia 
garantizando que el proyecto está diseñado para que se convierta en un sistema factible de aplicación 
en todas las propiedades horizontales de país.  
 
Lo innovador de esta investigación es involucrar a todos los actores que intervienen en la propiedad 
horizontal para motivarlos a la conservación y reciclaje, este último aplicado directamente desde la 
fuente que son los hogares de todos los copropietarios. 
 
Adicionalmente concientizar sobre la conservación del medio ambiente y detener la tala 
indiscriminada que se está realizando al interior de las propiedades horizontales, por la falta de 
asesoría sobre las plantas que deben sembrar y el debido mantenimiento que les deben realizar.  
 
12. Conclusiones 
 
Concluimos que no existe una guía para la creación del Sistema Ambiental para la Propiedad 
Horizontal- residencial y mixta caso Conjunto Parques de San Mateo II. Estas medidas de manejo con 
respecto a un Sistema Ambiental para la Propiedad Horizontal, se deben aplicar en la etapa de 
construcción de todos los proyectos, a través del diseño de programas de manejo, de acuerdo a los 
impactos significativos propios del proyecto y a su área de influencia. 
 
Los actores no conocen sobre la normatividad aunque existen manuales y legislación vigente al 
respecto. Crear una ayuda metodológica para su uso y aplicación, apoyada en documentos, permisos 
ambientales y registros necesarios para asegurarse de la eficaz planificación, operación y control de los 
procesos constructivos y de aprendizaje con respecto a la normatividad manuales y legislación vigente 
sobre la aplicación de contabilidad ambiental sobre la propiedad horizontal. 
 
Este proyecto permitirá involucrar de forma activa a los actores de la propiedad horizontal creando 
alternativas de reciclaje, reforestación de zonas verdes, concientización y capacitación; de esta manera 
lograran que el lugar donde habitan sea un ejemplo para los demás y el inicio de un mejor mañana 
para las futuras generaciones. 



 
Garantizar una adecuada gestión ambiental durante la construcción, recomendando a los 
constructores utilizar herramientas de planeación, en las etapas previas de la construcción en 
propiedad horizontal teniendo muy en cuenta el aspecto ambiental. 
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Anexos  
 
Glosario 
CONCIENCIA AMBIENTAL.- Es una filosofía general y movimiento social en relación a la preocupación por la conservación 
del medio ambiente y la mejora del entorno ambiental. 
COPROPIEDAD.- Propiedad que se tiene de una cosa juntamente con otra u otras personas, especialmente de una casa u otro 
bien inmueble. 
CULTURA AMBIENTAL.-  Entendida como aquella postura ante la vida que nos permite cuidar y preservar nuestro medio 
ambiente, es un asunto de interés para todo el mundo. 
GLOBALIZACION ECONOMICA.- Es la creación del mercado mundial en el que se suprime toda la barrera arancelaria para 
permitir la libre circulación de los capitales: Financieros, comerciales y productivos. 
PROPIEDAD HORIZONTAL.- Es una forma especial de dominio en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre 
los bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demás bienes comunes. 
SISTEMAS DE RECICLAJE.- Sistemas y procesos que implican recuperar la materia prima de la cual está elaborado un 
producto, para fabricar un producto nuevo, igual o distinto al original. 
SISTEMA ECOLOGICO.-  Es el conjunto de las relaciones e interacciones existentes entre los seres humanos y los demás 
seres vivos con su ambiente en determinadas condiciones. 



 

 



 


