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Foto: Arturo Jaime Nieto.

Policias ya no podran
ingresar a las viviendas
sin orden judicial

El pasado 11 de julio la Corte Constitu-
cional aceptd una demanda en contra de
varios articulos del Cédigo de Policia, uno
de ellos el que permitia que las autoridades
entraran a las casas de los vecinos ruidosos
y desconectaran la fuente del ruido, cuando
este afectara la convivencia P-10
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RITEL, entro en
vigencia el 1° de Julio

« 28 )

“Con las disposiciones de la Resolucion
5405 de 2018, la Comisién de Regulacién de
Comunicaciones - CRC- busca impulsar el ac-
ceso a los servicios fijos de telefonia, internet
y television en los hogares colombianos.
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El Administrador de PH.
en la vivienda turistica

“El Articulo 2.2.4.4.12.3. Servicios de vivienda

turistica en inmuebles sometidos al régimen
de propiedad horizontal. En los reglamen-
tos de propiedad horizontal de los edificios
y conjuntos residenciales en donde se en-
cuentre un inmueble o varios destinados, en
todo o en parte, a la prestacion permanente
u ocasional de servicios de vivienda turistica,
se debera establecer expresamente la posibi-
lidad de destinarlos para dicho uso, previo el
cumplimiento de los requisitos establecidos
por la ley para el efecto. P-22
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La Mayoria de Edad

de la Ley 675

n el ambito del derecho, la mayoria de edad determina
la plena capacidad de obrar de una persona y se obtiene
al alcanzar una edad establecida por los ordenamientos
juridicos aplicables. Esta figura juridica nace a raiz
de la necesidad de que una persona cuente con suficiente
madurez intelectual y fisica, para tener voluntad libre y sin los
inconvenientes derivados de la inexperiencia; la mayoria de
edad permite realizar aquellos actos que antes no podia, por sus
limitaciones en razén de su edad. La edad de una persona se
calcula tomando en cuenta el tiempo de existencia a partir del
momento en que se produce su nacimiento.

La ley 675 cumple 18 afios este
3 de agosto, edad establecida en
Colombia para hablar de mayo-
ria de edad; pero la pregunta es,
esta Ley alcanz6 la madurez? Se
aplica como debe ser? O por el
contrario, sigue con las limitacio-
nes de la nifiez y la adolescencia?.

Veamos un poco su origen; en
Colombia se hablé por primera
vez del régimen de propiedad
horizontal en el afio 1948, “cuan-
do surge la ley 182 de diciembre
29 de 1948, originada en los he-
chos histéricos del 9 de abril de
1948, con la muerte tragica de
Jorge Eliécer Gaitan, a quien se
consideraba como el mas firme
candidato a la presidencia de
Colombia.

Se decret0 el estado de sitio en
el pais y salié a la luz el decreto
1286 del 21 de abril de 1948, que
hablaba de “régimen de la pro-
piedad de pisos y departamentos
de un mismo edificio”..., para faci-
litar la reconstruccion de los sec-
tores afectados por estos suce-
sos; era necesario dictar normas
que fomentaran la construccion
de todo género de edificios.

“En Colombia no existia una le-
gislacion que permitiera desarro-
llar este régimen y con el fin de
garantizar un justo nivel de ocu-
pacion y de salarios para la clase
trabajadora, se debian tomar las
medidas que fomentaran la cons-
truccion de edificaciones urba-
nas”. Como vemos, la primera ley
surge por un suceso tragico en
nuestro pais y no es un secreto
que las grandes revoluciones eco-
nomicas, cientificas e industriales,
siempre se han dado después de

una guerra, una catastrofe natural
0 un evento que sacuda una na-
cién, un pais, un continente.

El Congreso de Colombia saca a
la luz la Ley 182 de 1948, diciem-
bre 29, sobre régimen de la pro-
piedad de pisos y departamentos
de un mismo edificio. Posterior-
mente aparece el decreto 1335
de 1959, luego el decreto 107
de 1983 y posteriormente la ley
16 de 1985, que modifica la ley
182 que basicamente reglamenta
que los diversos pisos de un edi-
ficio y los departamentos en que
se divida cada uno, asi como los
departamentos de la casa de un
solo piso, cuando sean indepen-
dientes y tengan salida a la via
publica directamente o por un
pasaje comun, podran pertene-
cer a distintos propietarios.

La Ley 16 de 1985 se hace para
corregir algunos vacios que tenia
la Ley 182 de 1948, que no de-
rogd la anterior, pero dio lugar

a otro decreto, el 1365 de 1986,
regulando materias como la ex-
pedicién de licencias de cons-
truccion, requisitos para hacer
modificaciones a las unidades de
dominio privado y bienes de do-
minios o de uso comun, reformas
a reglamentos de administracion
y asambleas, entre otros.

“La principal y Unica diferencia
trascendente entre las dos leyes,
radica en que la propiedad ho-
rizontal constituida bajo la ley
16 de 1985,crea por disposicion
legal -art. 3- una persona juridi-
ca sin animo de lucro, distinta de
los propietarios de los bienes de
dominio particular, cuyo objeto
es la administracion de los bienes
de uso comun. En la ley 182 de
1948 la formacion de la persona
juridica era potestativa -art. 11-"
revistas.uis.edu.co

A partir de ahi se empieza a
utilizar el vocablo propiedad ho-
rizontal; con él nacen una serie
de soluciones de vivienda, pero
también un sinnumero de con-
flictos, discordias y problemas de
convivencia, que aun hoy dia se
dany que se han incrementado y
agravado, pues cada vez las per-
sonas son menos tolerantes en-
tre si y saben menos de vivir en
comunidad.

Es entonces, como también a
raiz de otros sucesos catastro-
ficos para el pais, debido a mo-
vimientos teluricos, a finales del
siglo XX, nace otra ley, buscando
regular un poco mejor el gremio
cada vez mas grande de la PH,
es cuando aparece la Ley 675 de
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2.001, la cual nos rige actualmen-
te. Aunque unos opinan que tie-
ne muchos vacios, en realidad si
aprendemos a aplicar lo que alli
se reglament6 y ademas hace-
mos uso de las leyes complemen-
tarias que ya existen, como: la
Constitucion, norma de normas,
el Cédigo de Policia, el Cédigo de
Comercio, entre otras, deberia ser
suficiente para lograr una sana y
placentera convivencia en pro-
piedad horizontal.

Aunque seria mucho mejor si
cada uno se prepara para vivir
en este nuevo sistema, si nos ol-
vidamos de los individualismos
y buscamos nuevas maneras de
relacionarnos, ya que nos toco vi-
vir bajo un mismo techo, los unos
encima de los otros, compartien-
do cubierta, piso, paredes, en fin,
quién dijo que no se puede ser
buen vecino.

Es cuestion de querer, de to-
mar la iniciativa, si aquel que vive
encima de mi apartamento, o
debajo de el, no saluda, pues yo

www.prhopio.com ¢ Bogotd, Colombia, Agosto de 2019

En Colombia se hablo por primera vez del
régimen de propiedad horizontal en el afo
1948, “cuando surge la ley 182 de diciembre 29

de 1948, originada en los hechos historicos del
9 de abril de 1948, con la muerte tragica de
Jorge Eliécer Gaitan.

le saludo, si al que esta en fren-
te le molesta mi forma de ser, mi
cultura, mi familia, trato de acer-
carme y darme la oportunidad
de conocerle y que me conozca,
talvez asi nuestras diferencias
logren complementarse y resul-
temos siendo mejores vecinos y
aportando a la sana convivencia
de nuestro conjunto.

No podemos seguir buscan-
do afuera lo que esta dentro de
nosotros, el cambio empieza por
mi, nadie puede dar de lo que no
tiene, es solo cuestién de poner-
se en los zapatos del otro, pensar
que si aquel tuvo un dia dificil en
su trabajo y llega cansado a su
casa, quiere tener descanso, pero
si yo pongo a mis hijos a jugar ba-

l6n encima de su cabeza, pues es
l6gico que se desespere; si el que
vive encima de mi sufre de asma
y yo abro mi ventana para fumar,
permitiendo que el humo ingrese
a través de su ventana, es apenas
l6gico que se moleste, luego sera
que no es posible que pensemos
un poco en el otro y ayudemos a
cambiar esta situacion?.

Con el paso del tiempo nues-
tras ciudades y pueblos han evo-
lucionado y crecido de manera
acelerada y ya es casi imposible
pasar por un lugar donde no se
vea un edificio de minimo tres o
cuatro pisos, y con esto obvia-
mente se crecen las problemati-
cas; no podemos pretender que
donde antes vivian dos o tres fa-

milias y ahora viven 50, 60, 100
y mas, todas de diferentes cultu-
ras, razas, creencias, gustos, no
existan diferencias, molestias y
hasta conflictos. Lo que si pode-
mos y debemos buscar, es la ma-
nera de minimizarlos, lograr que
en vez de dafiar a otros se consi-
ga construir tejido social, se pue-
de, todo conflicto debe generar
nuevas formas de solucién y esto
aporta al crecimiento y desarro-
llo de las personas, pero es ne-
cesario que los actores directos
— propietarios, residentes- con-
sejeros y el administrador- den
el primer paso, no olvidemos “de
la abundancia del corazén habla
la boca”, no podemos pretender
que una persona que solo reci-
be agresiones todo el tiempo,
devuelva palabras suaves o sea
amable con los otros, es aqui
donde juega un papel importan-
te el administrador de propiedad
horizontal.

No podemos olvidar estas pa-
labras: Propiedad horizontal, co-
munidad, sociedad, normatividad,
sana convivencia. ()

10 Claves a la hora de disponer

su basura en Bogota

Estos 10 aspectos clave le ayu-
daran a decidir qué hacer con
su basura y residuos reciclables.
jComparta esta importante in-
formacion!

1 Saque sus residuos or-
-+ dinarios en los dias, ho-
rarios y lugares establecidos,
presentados  adecuadamente.
Segun Aguas de Bogota, esta
es una manera sencilla de evitar
la acumulaciéon de residuos. Ser
disciplinados con la entrega de
los residuos, evita la acumula-
cion de basuras en las esquinas,
que al final solo generan el ta-
ponamiento de las alcantarillas
y sumideros. Los residuos corto
punzantes deben ser bien empa-
cados. Vidrios rotos envueltos en
papel perioddico, mientras que las
agujas y alfileres deben ser intro-
ducidos en una botella plastica.
Recuerde cerrar bien las bolsas
con residuos ordinarios para evi-
tar regueros.

), Utilice de manera ade-

23 cuada las cestas publicas,
lo que significa que solo debe
depositar residuos pequenos.
Recuerde que las cestas publicas
son para el peaton.

Mantenga limpio el fren-
te de su casa. Barra hacia

adentro y evite arrojar residuos a
las alcantarillas y sumideros. Re-
cuerde que la limpieza de Bogo-
ta es compromiso de todos.

4 Programe el servicio es-

I pecial de recoleccion de
escombros, muebles viejos, ma-
deray colchones. Los ciudadanos
pueden estar tranquilos al solici-
tar este servicio, las empresas au-
torizadas realizaran la recoleccion
de este tipo de residuos de gran
volumen que seran dispuestos en

los lugares autorizados, evitando
que sus muebles o escombros se

conviertan en un punto de acu-
mulacién de basuras.

5 Recoja las excretas de sus
~°/ mascotas para mantener
limpio y disfrutar el espacio publico.

é Programe el servicio es-
" pecial de recoleccion de
residuos vegetales. Si vive en
conjuntos residenciales con zo-
nas verdes. Luego de realizar el
mantenimiento de las zonas co-
munes, mediante el corte de cés-
ped, solicite el servicio especial
de recoleccion de residuos vege-
tales y entréguelos a la empresa
operadora de aseo.

-7 Haga uso adecuado de
L= los cuartos de almacena-
miento y de los shut de basuras.
Recuerde que elementos dema-
siado grandes pueden taponar-
los y afectar a todos sus vecinos.

8 Separe los  residuos
>+ (aprovechables y ordina-
rios) y entregue el material po-
tencialmente aprovechable al
reciclador de oficio de la zona.
En una bolsa deposite limpio y
seco: plastico, vidrio, papel, car-
tén, latas, tetra pack y metales.
En otra bolsa, deposite los resi-
duos ordinarios como: desechos
de comida y residuos sanitarios.
Identifique los recicladores de
oficio que trabajan en el sector
donde vive o trabaja y coordine
con ellos la recoleccion del ma-
terial potencialmente reciclable.
Esta accién permitira que menos
residuos sean llevados a los re-
llenos sanitarios.

9 Si es comerciante y genera
/% residuos peligrosos, como
llantas, aceites y lavazas, entré-
guelos a las empresas autorizadas
por la Secretaria de Ambiente.
'1"*‘ Cuide los canales vy
LY. quebradas de Bogota
para evitar inundaciones, el arro-
jo de residuos genera tapona-

mientos en el sistema hidrico de
la ciudad. @)

Informacion tomada de:
http://www.bogota.gov.co
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Descubra los beneficios del

Club del Bienestar PH

-

Andrés David Ledn

e lanza en Bogota el pri-
mer club de beneficios
para los miembros de la
Propiedad Horizontal,
“Club del Bienestar PH", que
le brindara muchas opciones
en descuentos y promociones
a sus suscriptores; sera pre-
sentado ante el publico el dia
3 de agosto en el marco de la
celebracion de los 18 afios de
la Ley 675, la Ley de Propiedad
Horizontal.

Hablamos con David Ledn,
director de la iniciativa y nos
cuenta sobre la idea de crear
este nuevo servicio para los
miembros de las copropiedades.
“El Club del Bienestar PH nace
pensando en todos los miem-
bros de las copropiedades, es-
pecialmente los administrado-
res, porque desde la Fundacion
Colombiana de Derecho nos
hemos propuesto capacitarlos
en el ambito académico y la-
boral, pero esta vez fuimos mas
alla, pensamos en este grupo de
personas Como €eso, personas,
que necesitan espacios de des-
conexion y divertimento”.

El Club del Bienestar PH ofre-
ce a todos sus suscriptores, be-
neficios, descuentos y promo-
ciones a través de alianzas con
establecimientos de comercio
y con e-commerce, los cuales
pondran a disposicion de sus
afiliados una gran variedad de
productos y servicios, para el
bienestar de los miembros de
Propiedad Horizontal.

“Pensamos en alianzas con
pequenos establecimientos de
comercio y con empresas de-
dicadas al e-commerce, por-
que queremos que esto sea un
beneficio en doble via, no solo
para nuestros suscriptores, tam-
bién para esos pequefios mi-
croempresarios y que ellos pue-
dan impulsar sus marcas a traves
de nuestro servicio. No descar-
tamos la presencia de grandes
marcas en un futuro, pero las
pymes seran nuestro sector ini-
cial. Los suscriptores tendran a
su disposicion servicios de salud,
medicina alternativa, bisuteria y
joyeria, alimentos, musica y otra
gran variedad de servicios, que
ayudaran a mejorar los espacios
de ocio de las personas.”

Ser afiliado al Club del Bienes-
tar PH tendra un costo anual de
setenta mil pesos, pero el dia de
su lanzamiento este servicio ten-

Los
suscriptores
tendran a su disposicion
servicios de salud, medicina
alternativa, bisuteria y joyeria,
alimentos, musica y otra
gran variedad de

dra un 50% de descuen- servicios

to para todas las personas
que se encuentren presentes en
el evento realizado en la Camara
de Comercio de Bogota.G)

Mayores informes:
Andrés David Le6n Angulo

Director Club del Bienestar PH

Teléfono: 318 734 7742
comunicaciones@colombianadederecho.org

Suscribete al mejor club de
beneficios para los miembros

de [a ?royieofacf Horizontal

Accede a beneficios en
diferentes categorias y
establecimientos comerciales

Compras y Entretenimiento X Turismo

@ Servicios de Salud A Restaurantes

Y Accesorios 6 Servicios Audiovisuales

www.colombianadederecho.org
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Marco Alejandro
Sastoque Forero

Abogado — Especialista en Salud
Ocupacional

no de los mayores

retos de una pro-

piedad horizontal

es el plan de emer-
gencias, no solo debe tener
en cuenta a empleados, con-
tratistas y subcontratistas,
sino también a los residentes
y visitantes -cuando transitan
en las zonas comunes-.

Es importante tener en cuenta
que en una propiedad horizontal
se cuenta con todo tipo de perso-
nas: nifos, adultos mayores, per-
sonas en situacion de discapaci-
dad y mascotas. La administracion
y el consejo de administracion
deben actualizar la informacion
de las personas que circulan fre-
cuentemente por la propiedad
horizontal, sean estos residentes o
trabajadores de areas comerciales
y establecer los planes de aten-
cién y prevencion de emergencias
que tengan en cuenta todos los
perfiles.

El objetivo principal del plan de
emergencias para copropiedades

es que los edificios o conjuntos
de uso residencial o mixto, apro-
vechen los recursos humanos que
pueden tener a su disposicion
para implementar un plan de pre-
vencién, preparacion y respuesta
ante emergencias.

La implementacion del sistema
de seguridad y salud en el traba-
jo SG-SST debe incluir el plan de
emergencias, no como un do-
cumento aparte, sino
como una herra-
mienta que per-
mita prevenir
peligros,
desde la
identifi-
caciéon de
posibles
situaciones
riesgosas y
puedan ame-
nazar la vida de
las personas y sus
bienes privados dentro
de las copropiedades, al igual

Implementar
Seguridad

J
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Telefonos 300 7840197 - Whatsapp: 3107740210

Ofrecemos soluciones
integrales para la

implementacion del Sistema

de Gestion para la Seguridad

y Salud en el trabajo (SG-SST)
en su empresa o propiedad

horizontal.

_ DISENO DE LA IMPLEMENTACION

ACOMPANAMIENTO ENTODAS LAS
FASES DEL SG-SST

T ] —— TN T,
PROGRAMA DE CAPACITACIONES

/ f/ [T N 13
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ASESORIA Y VENTA DE SEGUROS

E-mail: implementarseguridad@gmail.com

www.implementarseguridad.com
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Plan de emergencias
para copropiedades

que sus trabajadores y visitantes.
Las capacitaciones en primeros
auxilios, manejo de extintores y
rutas de evacuacion, deben estar
incluidas en el programa de capa-
citaciones del SG-SST.

Que busca el plan de
prevencion, preparacion
y respuesta ante
emergencias

» Garantizar que se

ofrecen la informa-

cion, los medios

de comunica-

cion interna

y la coor-

dinacidn

necesarios

a todas las

personas

en situacio-

nes de emer-

gencia en el lu-
gar de trabajo.

* Proporcionar informacion y
comunicar a las autoridades com-
petentes interesadas, la vecindad
y los servicios de intervencion en
situaciones de emergencia.

« Ofrecer servicios de primeros
auxilios y asistencia médica, de ex-
tincion de incendios y de evacua-
cion a todas las personas que se
encuentren en el lugar de trabajo.

« Ofrecer informacion y for-
macion pertinentes a todos los
miembros de la organizacion, en
todos los niveles, incluidos ejerci-
cios periddicos de prevencion de
situaciones de emergencia, pre-
paracion y métodos de respuesta.

El Decreto 1443 de 2014 con-
templa, los aspectos principales
del Plan de Prevencion, Prepara-
cion y Respuesta ante Emergen-
cias, a saber:

Simulacros de evacuacion

Las copropiedades deben reali-
zar simulacros de evacuacion, en
los cuales se vincule a todas las
personas que habitan o trabajan
en la propiedad horizontal.

Senalizacion

Toda propiedad horizontal debe
contar con la sefalizacion de sa-
lidas de emergencia, rutas de
evacuacion, ubicacion de equi-

pos contraincendios, ubicacion de
equipo de primeros auxilios, sefia-
lizacion de zonas de riesgo eléc-
trico, temperaturas extremas, piso
humedo, entre otros.

Brigadas

La propiedad horizontal debe
establecer el funcionamiento de
una brigada, la cual puede estar
conformada por empleados, re-
sidentes, contratistas o cualquier
otra persona que permanezca en
la propiedad horizontal y reciba la
capacitacion adecuada. La brigada
debe estar capacitada y dotada.

Botiquin para atender
emergencias

La propiedad horizontal debe
contar con todos los elementos
para atender una emergencia, en
pequefas propiedades se puede
tener un botiquin tipo A y una ta-
bla de inmovilizacién espinal, pero
en grandes areas se debe contar
con un botiquin tipo B o tipo C,
segun lo establece la Resolucion
705 de 2007 la cual determina el
tipo de botiquin segun el area.

Conocer su propiedad
horizontal

Otra obligacion de una propie-
dad horizontal asociada con el
sistema de gestion de seguridad y
salud en el trabajo, es la elabora-
cién y ejecucién de un programa
de mantenimiento de maquinaria
y equipo.

Este plan debe incluir todos los
procedimientos y actividades rela-
cionadas, como:

*Inspeccion de equipos de emer-
gencia, *Recarga de extintores,
*Mantenimiento de ascensores,
*Mantenimiento de bombas de
agua, * Mantenimiento de plantas
eléctricas, *Limpieza de depositos
de agua y * Fumigacién de insta-
laciones

Es pertinente recordar, que el
disefio e implementacion de este
plan es de obligatorio cumplimien-
to para todas las copropiedades y
que la falta de éste puede acarrear
grandes sanciones. Sin precisar so-
bre las consecuencias, en la even-
tualidad de que se materialice un
riesgo y no se sepa cémo actuar
frente a la situacion. Z)
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Las polizas de bienes comunes,
Nno pagan por arte de magia

Fernando Ochoa Restrepo

Gerente - e-BROKER,
Agencia de Seguros Ltda.

A diferencia de la magia de
la ldampara de Aladino, las po6-
lizas de bienes comunes no
nos conceden ni tres, ni todos
los deseos que en el consejo
o en la administracién desea-
mos. Hay que tener en cuenta
que sus alcances y limitaciones
se encuentran pactados en un
contrato y son genéricos en el
mercado asegurador. Veamos
algunas clausulas frecuentes:

Las polizas
NO indemnizan al 100%

Siempre que usted piense en
llevar a cabo una reclamacién
diferente a un servicio de asis-
tencia, tenga presente que, si
tiene cobertura y es indemniza-
do, tendra que asumir el dedu-
cible equivalente, por lo gene-

ral, 10% del valor del siniestro.
En todo caso, este 10% no sera
inferior al salario minimo men-
sual vigente, que para el 2019
es de $828.116. De acuerdo con
el Coédigo de Comercio, siempre
debera ser asumido por el ase-
gurado -la copropiedad-, im-
pactando directamente el pre-
supuesto de la persona juridica.

Los Mantenimientos
y las Pélizas

Una pdliza, cualquiera que
sea, ampara eventos fortuitos,
subitos e imprevistos, nunca
hechos ciertos. Los manteni-
mientos y los dafios causados
por la falta de éste, errores
constructivos, multas y sancio-
nes, no estan amparados en las
polizas, independientemente
del nombre de la aseguradora.
Establezca rutinas periddicas de
mantenimiento, por personal o
empresas especializadas y deje

registro escrito —bitacoras- de
los mismos.

Los Contenidos de
los apartamentos

Las polizas de bienes comu-
nes, opcionalmente, podran
amparar los bienes privados,
pero nunca se extiende a ampa-
rar los contenidos de los aparta-
mentos. Esto es responsabilidad
exclusiva de cada propietario y
ni siquiera las polizas de em-
presas de vigilancia, se extien-
den a amparar
estos hechos.

Danos a Bienes Privados
por Granizadas

Los dafios causados a los bie-
nes privados -de los copropie-
tarios- por eventos de la na-
turaleza, estan excluidos de la
Responsabilidad Civil Extracon-
tractual, a menos que la causa
de esos dafios sea directamen-
te imputable a la copropiedad.
Por lo anterior, el argumento
que “El agua entré por un bien
comun y por lo tanto es respon-
sabilidad de la copropiedad”,
no es valido como causal
de indemnizacion en
el amparo de
Responsa-
bilidad Ci-
vil Extracon-
tractual. @)

€-BROKER

Agencia de Seguros Ltda

de un experto.

€-BROK

Agencia de Seguros Ltda

Los seguros de su copropiedad deben estar en las manos

® Mds de 30 aios de experiencia de sus socios.

® 5.200 copropiedades asesoradas.

- R

® 2.831 siniestros atendidos en los Ultimos 5 anos.

e 1.350 administradores y miembros de consejo
graduados de nuestros diplomados en la
Universidad EAN.

® 5 afos consecutivos en los primeros lugares en
las aseguradoras especializadas en Propiedad
Horizontal.

® Programa de beneficios a los copropietarios.
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De Reglamentos y Ma

Estanislao Rozo C.
Abogado y Consultor en PH.

o esta en discusion
que los reglamentos
de propiedad hori-
zontal y los manuales
de convivencia, constituyen
un acto de voluntad de la
Asamblea General, como lo
ha mencionado la Honorable
Corte Constitucional en reite-
radas oportunidades; mucho
menos, que su contenido debe
ser acorde a la Constitucion y la
ley. El centro de la discusion se
centra precisamente en aque-
llas estipulaciones contrarias a
la ley y a la errénea interpreta-
cién que dan algunos consejos
de administracion, de la mano
del comité de convivencia.

No es la intension generalizar
en contra de los reglamentos y
manuales, pero se hace necesario
reconocer que muchos de éstos
han sido victimas del copypaste,
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afectando las relaciones internas
de las comunidades residentes
en propiedad horizontal, la co-
rrecta e idonea administracion de
los inmuebles sometidos al régi-
men de la ley 675 de 2001 y a la
administracion leal que debe rei-
nar e imperar entre los érganos
de direccién y administracion de
la persona juridica.

Del estudio y analisis de esta
problematica, se desprende la ne-
cesidad urgente de concientizar a
este sector propio de las activi-
dades inmobiliarias, de la impor-
tancia de contar con reglamentos

bien elaborados y garantistas de
los derechos fundamentales, que
desafortunadamente se violen-
tan continuamente ante decisio-
nes equivocas de las asambleas
generales y consejos de adminis-
tracion; los cuales tienen por guia
obligatoria y carta de navegacion
estas valiosas reglamentaciones.

Desconocer que contar con re-
glamentos y manuales bien ela-
borados, juridicamente eficaces
y respetuosos del imperio de la
ley, es darle continuidad a accio-
nes que permiten que la transpa-
rencia y la sana convivencia, tan

nuales...

solo sean una utopia en nuestras
comunidades; debemos trabajar
y propender porque las propie-
dades horizontales avancen en
regulaciones internas, adecua-
das con sus dinamicas propias,
sus diferencias notorias y que
contemplen con precision todos
aquellos elementos establecidos
en el articulo 5° de la ley 675 de
2001 y haciendo caso al desa-
rrollo sancionatorio dentro del
debido proceso, establecido en
los articulos 59 al 62 de la norma
citada.

Haciendo énfasis en el esta-
blecimiento de las sanciones, las
conductas, la proporcionalidad y
gradualidad, en los reglamentos
de propiedad horizontal, para su
posterior establecimiento en los
manuales de convivencia; que de-
ben ser mejor entendidos como
un “"acuerdo entre vecinos” y no
una imposicion de un comité de
convivencia, que pretende san-
cionar socavando una funcion
propia de la asamblea general o
por delegacion reglamentaria de
los consejos de administracion.G)

@ O.E.C.A. LTDA.
Organizacién Empresarial de Contadores y Auditores

Contabilidad para Propiedad
Horizontal

f’“‘i Necesita contador
publico o revisor fiscal
.~ para su conjunto
v residencial ?

Contactenos para tener el gusto de ofrecerle nuestra amplia
experiencia a través de nuestro personal capacitado con las
ultimas normas contables y tributarias.

- Asesorias contables y revisoria fiscal.

- Implementacién y convergencia NIF Y NIAS en Propiedad
Horizontal.

- Implementacién y transicién facturacién electrénica.

m.velasquez@oecaltda.com 300 529 2273

PARA PENSAR
Dos Leones

Una manana un viejo le
contd una historia a su
nieto acerca de una
batalla que ocurre
en el interior de las
personas.

El dijo, “Hijo mio, la
batalla es entre dos
leones dentro de todos
nosotros”.

“Uno es Malvado - Es ira, envidia, celos, tristeza,
pesar, avaricia, arrogancia, autocompasion, culpa,
resentimiento, soberbia, inferioridad, mentiras, falso
orgullo, superioridad y ego.

“El otro es Bueno - Es alegria, paz amor, esperanza,
serenidad, humildad, bondad, benevolencia, amistad,
empatia, generosidad, verdad, compasion y fe.

El nieto lo medito por un minuto y luego pregunto a
su abuelo:

“;Qué leon gana?”

El viejo respondioé: “Aquél al que tu alimentes.”




iCambia ese obsoleto citéfono!

Pasate a LOQity®|a video

citofonia inteligente que te
facilitala vida.

Seguridad para tus residentes. Video llamadas en tiempo
real en su celular.

Moderna consola tactil en porteria, a color, con video
camara. Hasta 3 llamadas simultaneas. Ahorros en costos de
energia: bajo consumo.

| 157

Valoriza la copropiedad. Tecnologia de vanguardia que se
integra con los sistemas de seguridad de la edificacién.
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Organiza la informacion de tu comunidad. Web Admin, una
poderosa herramienta para el administrador.
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| 19 de julio, la Alcaldia

Local de Chapinero, la

Junta Administradora

Local y el Consejo
Local de Propiedad Horizontal
de Chapinero — CLPHCH-
convocaron a todos los
Consejos locales a un encuentro
interlocal de experiencias, en
estos organismos electos por
voto popular.

La contadora Maria Teresa Are-
nas, presidenta del CLPHCH, dio
apertura al evento y presento al
delegado de la Alcaldia de Chapi-
nero y al director del IDPAC, en-
tre otros, quienes manifestaron
su compromiso con la propiedad
horizontal y se comprometieron a
brindar todo el apoyo necesario
para que estos 19 consejos locales
y el Consejo Distrital de propie-

dad horizontal, por fin se empo-
deren y comiencen a marcar una
hoja de ruta para quienes vienen
detras de ellos, teniendo en cuen-
ta que solo en Bogota ya el 70%
de la poblacién vive en propiedad
horizontal.

Hicieron presencia representan-
tes de los Consejos Locales de P.H
de la mayoria de las localidades,
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ran encuentro interlocal de
onsejos Locales de PH

manifestando de esta manera su
compromiso con el sector y con
sus electores. El abogado Alejan-
dro Michells les inst6 a trabajar
por sus comunidades y buscar la
manera de capacitarse y prestar
un verdadero servicio a la propie-
dad horizontal.

La presidenta del Consejo local
de Chapinero, Maria Teresa Are-

nas, comentd que es una necesi-
dad urgente empezar a hablar de
politicas publicas en propiedad
horizontal; se debe conseguir una
mayor regulacion y un mecanismo
de control confiable y eficaz. De-
pende de todo del sector lograr
cambiar la imagen que se tiene de
este gremio y seguir luchando por
la profesionalizacion de esta labor.

Es bueno ver como realmente se
toman iniciativas y que los conse-
jeros electos por voto popular em-
piezan a caminar hacia un mismo
horizonte, capacitarse, conocer,
indagar y prepararse, para poder
responder a una comunidad que
anhela tener algin mecanismo de
orientacion en sus diarias luchas.
Desde nuestro medio de comu-
nicacion, Prhopio, les felicitamos
y les instamos a continuar por esa
ruta, donde seguramente marca-
ran la diferencia. )

Vienede P-1

las viviendas sin orden judicial

| pasado 11 de julio la
Corte Constitucional
acepté una demanda
en contra de varios
articulos del Cédigo de Policia,
uno de ellos el que permitia
que las autoridades entraran
a las casas de los vecinos
ruidosos y desconectaran la
fuente del ruido, cuando este
afectara la convivencia.

Es asi como al momento de ser
contactado el administrador por
una fiesta ruidosa o un escandalo
en unos de los bienes privados,
éste tenia el recurso de llamar a

la policia para que le ayudara a
dirimir el conflicto, pues segun
el Nuevo Codigo de Policia ellos
podian ingresar sin necesidad
de una orden judicial por escrito,
pero a partir de esta fecha ya no
se cuenta con esa herramienta.
La Corte asegura que eso es vio-
lacion de domicilio, por lo que
ahora si requieren una orden ju-
dicial por escrito para poder ha-
cer este procedimiento cuando
alguien los requiera.

El alto tribunal asegura, que
si bien las autoridades tienen
la competencia para desactivar
las fuentes de ruido, cuando un
vecino que molesta a la comuni-

dad se niegue a hacerlo, esto no
le da la facultad al policia para
entrar a la vivienda sin el aval de
un juez.

Otros articulos del Nuevo Co-
digo de Policia han sido dero-
gados y cuya introduccion reza:
“Articulo 1. Objeto. Las disposi-
ciones previstas en este Codi-
go son de caracter preventivo
y buscan establecer las condi-
ciones para la convivencia en el
territorio nacional, al propiciar
el cumplimiento de los deberes
y obligaciones de las personas
naturales y juridicas,... 1. Propi-
ciar en la comunidad comporta-
mientos que favorezcan la con-

vivencia en el espacio publico,
areas comunes, lugares abiertos
al publico o que siendo privados
trasciendan a lo publico. 2. Pro-
mover el respeto, el gjercicio res-
ponsable de la libertad, la digni-
dad, los deberes y los derechos
correlativos de la personalidad
humana. 3. Promover el uso de
mecanismos alternativos o co-
munitarios, para la conciliacién
y solucion pacifica de desacuer-
dos entre particulares.

“Con la entrada en vigencia
del nuevo Cddigo de Policia, los
administradores de P.H creye-
ron tener una herramienta efi-
caz para combatir algunas de las
dificultades con los residentes
y asi se sentirian un poco mas
protegidos, pero cada dia con
tristeza tienen que aceptar que
siguen estando solos en la dura
tarea de manejar conflictos de
convivencia”, manifiesta la direc-
tora de Prhopio. )




www.prhopio.com « Bogota, Colombia, Agosto de 2019

Competencias
Gerenciales

Ever
Arévalo
Delgadillo

Coach &
Consultor
Integral

as Competencias Geren-
ciales son aquellas ca-
racteristicas que hacen
competitiva la gestion
de un gerente de Propiedad
horizontal; muchas personas en
esta actividad, determinan su
competitividad por los titu-
los académicos logrados, por
las relaciones interpersonales
establecidas o por los afios de
experiencia en el mercado, sin
embargo, ninguno de los ante-
riores garantiza la competitivi-
dad, ya que solo les permitira
ser aptos para participar de una
gestion administrativa, pero
nunca apalancaran la excelencia
de una gestién gerencial.

En el sector de Propiedad Ho-
rizontal encontramos 2 tipologias
de gerentes: En primer lugar, te-
nemos los Gerentes Administrati-
vos, que cuentan con una o varias
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de las 3 caracteristicas mencio-

nadas y son administradores que
desarrollan una muy buena ges-
tion administrativa, pero no tie-
nen las competencias necesarias
para desarrollar una gestion dife-
rencial que lo lleve a trascender
de la administracion a la gerencia.

En segundo lugar, encontramos
los Gerentes Competitivos, quienes
podrian incluso no tener ninguna
de las 3 caracteristicas menciona-

Somos soluciones
para la PH.

Contribuimos a mejorar la ca-
lidad de vida de nuestros clien-
tes y empleados de acuerdo con
sus necesidades; respaldados en
nuestra responsabi-
lidad, honestidad y ’

nistrativa contamos con profe-
sionales capacitados en servicio
al cliente, con pensamiento inno-
vador que nos permite planear,
gjecutar y controlar

. los diferentes pro-

experiencia desde cesos que han de
un punto de vista favorecer la segu-
corporativo,  ético, ridad y conviven-
legal y técnico. cia, como uno de
TR nyestros objetivos

Fortalecemos los  GESTION EN SERVICIOSDE  principales en la

procedimientos PROPIEDAD HORIZONTAL SAS.  construccion de co-
administrativos, munidad y como

que derivan en la toma de deci-
siones efectivas para la propie-
dad horizontal.

Ofrecemos administraciones

provisionales: En el area admi-

parte de nuestro proceso de
gestién administrativa.

Prestamos servicios generales,
como personal de aseo, tode-
ros y jardineros capacitados, que
cumplen con la norma del SG-
SST, con amplia experiencia en
el desarrollo de labores de aseo
y mantenimiento para la propie-
dad horizontal, en los sectores
comercial, mixto y residencial.

Brindamos servicios de logisti-
ca: personal de apoyo para pro-
cesos logisticos de mercancias en
bodegas. )
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das anteriormente, pero tienen 3
competencias que les permitiran
marcar la diferencia y trascender
en el desarrollo de una gestién
gerencial competitiva, dejando de
lado la administracion tradicional
y estableciendo los parametros
de la gerencia contemporanea,
de alto nivel y de orientacion al
logro. Para lograr este nivel de
competitividad, todo gerente de
Propiedad Horizontal requiere 3
competencias esenciales:

11

*Mentalidad Estratégica: esta
competencia se caracteriza por
la capacidad de definir y con-
cretar objetivos, estableciendo
la optimizacion de los recursos a
través de actividades que facili-
ten su consecucion.

*Actitud Positiva: en mi libro
Colombian Power defino esta
competencia como “el conjunto
de caracteristicas externas, que
reflejan la esencia de las perso-
nas, teniendo en cuenta la im-
portancia del relacionamiento”;
la actitud juega un papel funda-
mental en el impacto de la ge-
rencia hacia los colaboradores,
el concejo y los copropietarios.

*Visién Proyectiva: en mi con-
ferencia para el II Congreso de
Alta Gerencia en PH, vamos a
establecer una metodologia in-
trospectiva que permitird iden-
tificar la plataforma correcta de
visién, para proyectar su gestion
y llevar los resultados a un nue-
vo nivel de productividad. Ba-
sicamente la visiébn proyectiva
establece la manera en que se
percibe la gestion, el entorno y
la capacidad, de cara a las res-
ponsabilidades que demanda la
Gerencia de PH. )

)

piedad horizontal.

Nuestros Servicios

Fortalecemos los procedimientos administrativos
derivan en la toma de decisiones efectivas para la pro-

e Administraciones provisionales
e Servicios Generales
e Logistica

GESTION EN SERVICIOS DE
PROPIEDAD HORIZONTAL SAS.

que

CONTACTANOS gsphsas@gmail.com

Av cra20 #81-54 oficina 102

7552057 -316 221 3007
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Eve Polanco
Gerente

seis afos de su

creacion, OITEC no

s6lo encabeza la

lista de empresas
certificadoras de sistemas de
transporte vertical, sino que
su trayectoria ha promovido la
seguridad en miles de equipos
a lo largo del pais. Esta es la
historia de una de las empresas
pioneras, de un sector cuyos
retos son mas grandes cada dia.

Fue el 13 de julio del 2013,
cuando el Organismo de Inspec-
ciones Técnicas de Colombia,
OITEC, fue oficialmente regis-
trado en la Camara de Comercio
de Bogota por un grupo de tres
visionarios. Era una de las pocas
apuestas de la ciudad compro-
metidas en inspeccionar y certi-
ficar el funcionamiento de equi-
pos de transporte vertical, tales
como los ascensores, las esca-
leras o rampas eléctricas y las
puertas eléctricas.

Sin embargo, la iniciativa fue el
producto de una serie de nece-
sidades que desde tiempo atras
se venian presentando en la ciu-
dad. Pues en los ultimos afios, el
distrito habia notado un aumen-
to de incidentes y accidentes. De
ahi que la alcaldia y el consejo
de Bogota emprendieran el ca-
mino para establecer la Revision
General Anual Obligatoria en
Bogota.

A pesar de ser un sector con
pocas perspectivas de negocio,
nada de esto fue ignorado por
la empresaria Eve Polanco y su
equipo inicial conformado por
Nubia Polanco y Alex Zabala,
dado que sus investigaciones
los llevaron a encontrar que en
solo la ciudad de Bogota habia
entre 25.000 y 30.000 ascenso-
res funcionando, en condiciones
desconocidas, sin contar las es-
caleras y las rampas que circulan
a diario en conjuntos residencia-
les, centros comerciales, cole-
gios y universidades; no solo en
la capital, sino en todo el pais,
se presentaba una situacion que
requeria atencion inmediata.

En respuesta, Bogota, Cali
Cartagena, Ibagué, Bucaraman-
ga y Rionegro, expidieron sus
respectivas  reglamentaciones,
en las cuales se determina la
obligatoriedad de la inspeccion
y certificacibn de transporte
vertical y puertas eléctricas, la
cual debe realizarse anualmente
y sera emitida por organismos
acreditados por ONAC, Organis-
mo Nacional de Acreditacion de
Colombia.

Esta acreditacion es consegui-
da por las empresas que cum-
plen con los criterios estableci-
dos en la norma ISO-IEC 17020.
Es por esto, que el naciente equi-
po de OITEC se empefié en de-
sarrollar los procesos innovado-
res y adecuados, para garantizar
la seguridad de los equipos. Tras
un arduo trabajo, el organismo
logré conseguir la acreditacion
por parte de ONAC en 2014 y
asi establecer la empresa que
al dia de hoy ha inspeccionado
mas de 40.000 equipos alrede-
dor del pais.

Pero para llegar a ello, hubo
tanto dolor como gloria. Tres
ahos y medio de inten-
so esfuerzo e invirtiendo
cada dia y cada hora en
la implementacion del sis-
tema de gestion, en una
pequeia oficina de
no mas de 75m en
la calle 76 con 15,
hasta lograr conso-
lidar tanto la acre-
ditacion, como el
equipo humano
fundamental,
para llegar a
todo el pais
con un solo
objetivo la
seguridad.
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Oitec, la empresa numero uno

de inspeccion vy certificacion de transporte vertical
Retos y recorridos

OITEC en consecuencia,estaba
lista para inspeccionar los equi-
pos de las diferentes ciudades.
No obstante, la ciudadania no
lo estaba. Segun cuenta Eve, al
principio los duefios y adminis-
tradores se encontraban recelo-
sos con el servicio, "el esfuerzo
de concientizacién fue retador e
interesante”.

Muchos de los

edificios resi-
denciales fueron
visitados por el
IDIGER -Instituto

Distrital de Gestion de
Riesgos y Cambio Climatico-.
La alcaldia comenzo a exigir la
obligatoriedad del servicio y las
copropiedades a demostrar su
eficacia y capacidad de confian-
za con equipos certificados.

Con este panorama, OITEC re-
cibio un nuevo socio en 2015, el
ingeniero Jaime Pefia, quien con
una vasta experiencia era cono-
cedor de los riesgos de los equi-
pos; en consecuencia, la peque-
fia oficina de la 15, paso de tener
tres empleados a todo un equi-
po de maravillosas personas que

con decision y pasidn,empren-

dieron la labor de concientizar a

los usuarios, administradores y a

todos los que dia a dia tenemos

acceso a ascensores, escaleras

mecanicas, sobre las ventajas de

tener equipos seguros. De este

modo, fue incursionando como

uno de los grandes proveedo-

res del servicio de ins-

pecciones técnicas,

llegando a certifi-

car los equipos de

edificios, universi-

dades, hospitales,

centros comerciales,

entre otros,de las dife-

rentes ciudades, como -Plaza

Central, Universidad Javeriana,

Cafam, Compensar, Imbanaco,

Constructora Marval, Cencosud,
La 14, entre muchos otros-

Con los afnos, las empresas de
inspeccion han ido creciendo,
sin embargo, no todas logran
mantenerse. Algunas pierden
la acreditacion, “esto es un tra-
bajo de dedicacion disciplina y
constancia, afirma Eve Polanco,
que ahora observa con deteni-
miento la casa de mas de 200
metros que ahora alberga a 46
empleados. "Por supuesto, esta
también la satisfaccion de ha-
ber podido dar empleo a mas
de 40 personas, y beneficiar a
sus familias”.

Los certificados de OITEC es-
tan exhibidos como lo establece
la reglamentacion, en un lugar
visible en miles de edificios de
Bogota, Cali, Medellin, Ibagué,
Bucaramanga, Cartagena Ba-
rranquilla y en todo el territorio
colombiano. Hoy es la empresa
numero uno en inspecciony cer-
tificacion de sistemas de trans-
porte vertical a nivel nacional.
Ha promovido el crecimiento
del sector, con una ayuda y par-
ticipacion constante en eventos,
conferencias y capacitaciones,
de la mano de expertos y cola-
boradores.

Con muchos pasos aun por
dar y comprometidos con la
prevencion, como lo denota su
slogan, "Piensa seguro”, piensa
OITEC, sigue creciendo y de cara
al reto de inspeccionar y certifi-
car equipos a nivel nacional, por
un ambiente sin riesgos. @)
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La tenencia responsable de animales de

compania ¢ UL dolor

s

Diana Carolina Ruiz Muinoz

Abogada y Consultora en PH.

n los ultimos afos se ha masificado la tenencia de animales
de compaiiia, al punto que la Corte Constitucional en
reiteradas sentencias, ha indicado que su tenencia hace
parte del libre desarrollo de la personalidad; al respecto
es viable mencionar las sentencias C-059/18 y T-155/12, entre
otras, que reconocen la proteccion constitucional de la tenencia
de animales de compaiiia en la propiedad horizontal, como una
manifestacion del derecho al libre desarrollo de la personalidad.

Sin embargo, el reconocimien-
to constitucional de este dere-
cho de tenencia no es ilimitado,
se debe indicar que los copro-
pietarios tienen derecho a tener
animales de compafia, en sus
bienes privados, sometiéndose a
las reglas de la sana convivencia,
pero recuerde que su tenencia
esta sujeta a reglas.

Reglas de convivencia
en la tenencia de
animales de compainia

La propiedad horizontal no
puede prohibir la tenencia de
animales de compaifiia, pero si
puede imponer reglas de com-
portamiento y convivencia, para
evitar que éstos se conviertan
en una fuente de conflicto entre
vecinos.

*Se pueden hacer exigencias
e imponer restricciones, como
pasear la mascota con un lazo,
*Restringir la permanencia de
mascotas en determinadas zo-
nas comunes para impedir la
contaminacion del ambiente

con excrementos, *Exigir que se
tomen las medidas necesarias
para que los animales de com-
pafiila no perturben la tranqui-
lidad de los vecinos ya sea por
sus malos olores o los ruidos ex-
cesivos que estos puedan hacer.

El reto para los administrado-
res y comités de convivencia,
gira en torno a cémo integrar
a las reglas de sana convivencia
el sentido comun, el respecto y
la consideracién para con sus
semejantes.

Multas o sanciones
econOmicas relacionadas
con la tenencia de
animales de compaiiia

Asi como la propiedad horizon-
tal tiene la facultad para regular
la tenencia de animales de com-
pafiia, tiene la potestad para fijar
multas o sanciones para cuando
se quebranten las reglas de con-
vivencia, respecto a la tenencia
y manejo de las mascotas, pues
de no ser asi, esas reglas serian
letra muerta, inaplicables.

de cabeza?

En el caso en que la propiedad
horizontal no tenga considerada
ninguna multa o que no pueda
imponerla, es preciso recurrir al
cédigo de policia, que si consi-
dera de forma clara, las multas
para las diferentes situaciones
que se pueden presentar con el
manejo de las mascotas.

Las conductas y las multas que
se pueden aplicar a una propie-
dad horizontal, son las siguientes:

ocurrencia del comportamiento,
como los videos de las camaras
de seguridad ubicadas en las
zonas comunes.

No hay que olvidar que la pro-
piedad horizontal puede tener
un comité de convivencia, que
puede actuar como primera
instancia para intentar corregir
el comportamiento del infrac-
tor y en caso de que éste haga
caso omiso, se debe recurrir a

Dejar deambular semovientes, animales feroces o daiiinos, en espa-
cio publico, lugar abierto al piblico, o medio de transporte pablico,
sin las debidas medidas de seguridad.

Impedir el ingreso o permanencia de perros lazarillos que, como
guias, acompafien a su propietario o tenedor, en lugares publicos,
abiertos al publico, sistemas de transporte masivo, colectivo o indivi-
dual o en edificaciones publicas o privadas.

Omitir la recogida de los excrementos de los animales, por parte
de sus tenedores o propietarios, o dejarlos abandonados después
de recogidos, cuando ello ocurra en el espacio publico o en areas
comunes.

Trasladar un canino de raza potencialmente peligrosa en el espacio
publico, zonas comunes o en los lugares abiertos al publico o en el
transporte piblico en que sea permitida su estancia, sin bozal, trailla
o demds implementos establecidos por las normas vigentes.

Incumplir las disposiciones para el albergue de animales.

Tolerar, permitir o inducir por accion u omision el que un animal ata-
que a una persona, a un animal o a bienes de terceros.

Permitir que animales o0 mascotas esparzan, parcial o totalmente, en
el espacio puablico 0 zonas comunes, el contenido de las bolsas y reci-
pientes para la basura, una vez puestas para su recoleccion.

Permitir a nifios, nifias o adolescentes la posesion, tenencia o trans-
porte de ejemplares caninos potencialmente peligrosos.

Tener o transportar caninos potencialmente peligrosos estando en
estado de embriaguez o bajo el influjo de sustancias psicoactivas.

Fuente: codigo de Policia ley 1801 de 2076.

Ocho -8- salarios minimos diarios
legales vigentes —smdlv-.

Ocho -8- salarios minimos diarios
legales vigentes —smdlv-.

Cuatro -4- salarios minimos diarios
legales vigentes —smdlv-.

Ocho -8- salarios minimos diarios
legales vigentes —smdlv-.

Ocho -8- salarios minimos diarios
legales vigentes —smdlv-.

Treinta y dos -32- salarios minimos
diarios legales vigentes —smdlv-.

Cuatro -4- salarios minimos diarios
legales vigentes —smdlv-.

Ocho -8- salarios minimos diarios
legales vigentes —smdlv-.

Ocho -8- salarios minimos diarios
legales vigentes —smdlv-.

Frente a estos casos, la ad-
ministracion de la propiedad
horizontal puede recurrir a una
accion policiva, adjuntando las
pruebas que demuestren la

la accion policiva, poniendo la
respectiva denuncia, o ponien-
do en conocimiento el com-
portamiento a las autoridades
competentes. )
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La universidad como punto de apoyo

para el administrador de PH

Luz Dary Nieto Orozco

Directora de Prhopio

n los ultimos afos
hemos visto que
varias universidades
han empezado a ver
al gremio de la propiedad
horizontal como un
potencial para entregar sus
conocimientos y ayudar a
formar a los administradores y
miembros de los Consejos de
administracion.

Una de éstas es la Universi-
dad EAN, que tuvo la visién para
atender la iniciativa de una enti-
dad, que en medio de su trabajo,
también se preocupa por capa-

citar a sus clientes; e-Broker toco
la puerta de esta prestigiosa uni-
versidad para que certifique a sus
administradores y miembros de
Consejo,ofreciendo un diploma-
do que cada vez toma mas fuer-
za, por su seriedad y alto nivel.

Con esto, se abre una puerta
importante para la profesiona-
lizacion de esta labor, muy se-
guramente en un futuro no muy
lejano, la EAN que es una de las
entidades con mas trayectoria en
formacion de administradores,

decida abrir un programa a la me-
dida de la propiedad horizontal.

Felicitamos a todas las entida-
des universitarias, en especial a
mi alma mater EAN, que se ha
sumado a esta tarea de capacitar

a los administradores de PH, es-
cuchando la voz de empresarios y
personas preocupadas por llevar
formacion, informacion y profe-
sionalizacion a un gremio que lo
necesita y que se ha hecho a puro

pulso. )
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Realidades ocultas frente al RNBD

Estanislao Rozo C.
Abogado y Consultor en PH.

n los ultimos afos se han tejido gran cantidad de mitos,

historias, comentarios e informaciones distorsionadas,

cuando se refieren a cumplir con alguna implementacion

de caracter legal, a las cuales se ven obligados los inmue-
bles sometidos al régimen de Propiedad Horizontal, por ser entida-
des sin animo de lucro —ESAL- o por llevar contabilidad,de acuerdo
con los principios contables generalmente aceptados.

A la hora de implementar los
diferentes principios, protocolos
o herramientas establecidos en
cada norma, el sector de la pro-
piedad horizontal se ve invadido
de conceptos y comentarios de
diferentes actores, generando
desinformacién, desconfianza vy
desconocimiento, al interior de los
organos de direccion y adminis-
tracion de las personas juridicas;
quienes evallan a conveniencia la
realidad de las mismas, dejando
ver con claridad la necesidad de
asesoria y consultoria calificada y
preparada, para este tipo de re-
querimientos.

Las ESAL en Colombia, queda-
ron incluidas dentro de los grupos
de personas juridicas, obligadas a
cumplir con los requerimientos
establecidos en la ley estatuta-
ria 1581 de 2012, "Régimen de
proteccion de datos personales”
y del decreto 1377 de 2013, nor-
mativa que durante muchos afos
fue desconocida para la mayoria
de copropiedades, a las que poco
sumaron sus asesores legales, re-
visores fiscales y otros; quienes
también fueron victimas del des-
conocimiento sobre la materia y
gue poco pudieron aportar frente
a los aspectos legales y requeri-
mientos a cumplir.

Como si fuera poco, ante la falta
de cumplimiento frente a la nor-
ma, en un par de oportunidades
se amplio el plazo para registrar
las bases de datos en el RNBD, re-
gistro que esta bajo cuidado y ad-
ministracion de la superintenden-
cia de industria y comercio —SIC-.

Sumadas las dificultades que se
presentan en cuanto al acceso a la
informacion y a la adecuada capa-
citacion en propiedad horizontal,
se sumaron nuevos elementos le-
gales, que fueron ignorados entre
algunos consejos de administra-
cion y administradores, quienes
prefirieron dar su Ultima palabra,
guiandose por comentarios de
pasillo y publicaciones en las re-
des sociales, en vez de acudir di-
rectamente a la informacion que
puede proporcionar la SIC frente
al tema, a través de su superinten-
dencia delegada.

Es lamentable ver, en perjuicio
del sector de la propiedad hori-
zontal, el uso inadecuado de las
redes sociales, donde masifican
y transmiten a una velocidad ex-
ponencial conceptos erroneos, in-
formacion incompleta y manejada
al arbitrio de sus autores, dejando
a un lado fuentes creibles y au-
torizadas para transmitir acerta-

damente los datos, su alcance y
explicacion al detalle.

En principio, cuando se habld
de la ley 1581 de 2012, se refirio
a la ley de Habeas Data, la que
muchos dieron a confundir con la
ley estatutaria 1266 de 2008; ley
de proteccion de datos aplicada al
sector financiero, crediticio y co-
mercial; a la cual le debemos re-
conocer el haber dado paso a la
nueva normativa, que desarrolla
el articulo 15 de nuestra Constitu-
cion Nacional.

Con la ley de proteccién de da-
tos, se presentaron innumerables
interpretaciones, articulos, entre-
vistas y conceptos, que limitaron
y ubicaron como Unico requisito
o paso a cumplir, el registro en el
RNBD, informando equivocada-
mente el plazo para ajustarse a
la ley, dejando por fuera del co-
nocimiento general y necesario,
que todos los requisitos de la ley
1581 se debian cumplir desde el
momento de su promulgacion,
asi que se le restd importancia u
ocultaron a los directos interesa-
dos, la necesidad de cumplir con
la elaboracién del manual de po-
liticas de manejo de datos, con-
tar en cada persona juridica con
la autorizacion de los titulares
para el manejo, recaudo, modifi-
cacion y otros, frente a los
datos suministrados
por sus propieta-
rios, protocolos
de seguridad
para prote-
ger dicha in-
formacion,
acuerdos
de confi-
denciali-
dad, esta-

blecer la finalidad para cada una
de las bases de datos e incluso
la importancia respecto de los
CCTV, los cuales dia a dia captan
imagenes que también son consi-
deradas datos y que revisten gran
valor frente a nuestra privacidad.

Para lograr que las copropieda-
des no se vean afectadas frente
a estas olas de desinformacion,
se sugiere que sus procesos sean
acompahados por personas pro-
fesionales, técnicos iddneos y
que posean los conocimientos
académicos, normativos, técnicos
y operativos, que la administra-
cion de una propiedad horizontal
requiere.

La situacion anteriormente des-
crita no ha cambiado mucho a la
fecha; el 18 de enero de2018, se
produjo el decreto 090,mediante
el cual el gobierno nacional elimi-
no el registro de bases de datos,
para todas aquellas ESAL y perso-
nas naturales que tengan activos
menores a 100.000 UVT, ley 905
de 2004, requisito que cumplen
la mayoria de las copropiedades;
razén de fondo y argumento legal
usado para que algunos consulto-
res y otros miembros del mundo
de la propiedad horizontal, afir-
maran que las copropiedades ya
no estan obligadas a cumplir con
la ley de "Habeas Data", afirma-
cion en todo sentido contraria a
la realidad y perjudicial para las
ESAL sometidas al régimen de
propiedad horizontal.

El decreto 090 de 2018 expresa-
mente consagro, que la limitacion
del universo de vigilados frente al
deber de registrar sus bases de
datos, no implica de ninguna ma-
nera, que las personas juridicas
y naturales que se exceptlan de
efectuar dicho registro, mediante
el presente decreto,queden re-
levadas del cumplimiento de los
demas deberes establecidos para
los Responsables del tratamiento
de datos personales.

En consecuencia, si bien no es-
tan obligadas a registrar sus bases
de datos ante la Superintendencia

de Industria y Comercio, siguen

sujetas al cumplimien-
to de las disposicio-
nes contenidas en la
ley 1581 de
2012. Asi, las
propiedades
horizontales
deben cum-
plir con la
norma. )
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Como sacarle mayor provecho
a la poliza de seguros

David Andrés
Miranda Tarquino

Gerente de Avanti Asesores en
Seguros Ltda.

n copropiedades es co-

mun encontrar muchas

inconformidades por el

servicio que ofrecen las
aseguradoras, en el servicio de
asistencia. Si bien la péliza es
un intangible, este servicio es
la parte tangible o visible que
se percibe en su contratacion, a
pesar de sus limitaciones.

Hay que decir que la pdliza es
mucho mas que un arreglo de
un tubo o de un cambio de un
vidrio, en mi opinion, el servi-
cio de asistencia cubre lo basico
mas no es de ninguna manera la
parte esencial del seguro.

No debemos olvidar que el
principal objetivo de la pdliza, es

ofrecer amparo patrimonial para
las personas que viven en pro-
piedad horizontal, ante un even-
to accidental, subito e imprevis-
to. Dicho esto, ;Cémo sacarle el
mayor provecho a la poliza de
seguros? Para responder esta
pregunta es importante dejar de

pensar que por tener pdliza de
seguros todo lo que ocurra en
mi copropiedad esta amparado.

Las polizas de bienes comunes,
como cualquier otro seguro, tie-
nen exclusiones previstas en
su clausulado, por esto el error
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mas comun que encuentro en
los administradores es querer
acudir a la poliza para realizar el
mantenimiento preventivo o co-
rrectivo a su edificio. Las polizas
de daflos NO amparan los even-
tos que se deriven del manteni-
miento, desgaste, antigliedad o
cumplimiento de la vida util de
los bienes asegurados, Unica-
mente se ampararan siniestros,
entendidos anteriormente como
aquellos eventos de origen acci-
dental, subito o imprevisto.

En concordancia, para sacarle
el mayor provecho a su pdliza
debe empezar por tener claro
cual es el alcance real de su se-
guro y cual es el canal de recla-
macion al momento de acudir a
su aseguradora, tener claro que
la linea de asistencia no es el ca-
nal de reclamacién para atender
un siniestro.

La funcionalidad de su pdliza
se da desde la suscripcion mis-
ma del seguro, desde la concep-
cion de las coberturas y valores
asegurados y sobre todo desde
la idoneidad, transparencia, so-
porte y profesionalismo de que
disponga el asesor de seguros a
su servicio. )

Porqué escoger a Avanti como su

Asesor de Sequros:

vonti.
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Horacio Torres Berdugo
Economista

a sociedad
contemporanea exige
al momento de adquirir
su vivienda seguridad,
confort y calidad. El constructor
de vivienda sometida al
régimen de PH, debe construir
las edificaciones con calidad
y para ello existe una serie de
normas que debe cumplir;
estas normas no son mas que
una serie de exigencias que le
permiten ofrecer funcionalidad
—seguridad y habitabilidad.

Un territorio horizontal en don-
de las construcciones de vivien-
da son de crecimiento vertical y
la propiedad es horizontal, exige
un cambio de mentalidad desde
el principio del escenario.

La calidad de las construccio-
nes depende de muchos acto-
res en el proceso constructi-
vo y cada uno de ellos debe
tener claro que la satisfac-
cion del cliente inmobiliario
estriba en ello; no se puede
ni debe perder de vista que el
cliente inmobiliario es el espiritu
de la construccion.

Revisemos en manos de quien
esta la calidad de la construccion:

e La calidad en la definicion
del producto esta en manos
del promotor

e La calidad del disefio esta en
manos del proyectista

e La calidad en la elaboracion
del producto esta en varias
manos: La construccion esta
en manos del constructor, la
calidad de los materiales en
manos de los proveedores,
la calidad del control del
proceso esta en manos de
los entes de control y de los
laboratorios

e La calidad del uso y mante-
nimiento del producto esta
en manos de los propieta-
rios y usuarios

Si todos pusiesen de su parte
no se caerian los edificios, a lo
mejor hubiese menos incendios
y de seguro la satisfaccion del
cliente inmobiliario seria dptima.
Pero la realidad es otra.

En el momento del enamora-
miento del cliente inmobiliario,
por parte del promotor o cons-
tructor, todo es color de rosa
-Sala de ventas y apartamentos
modelos  impresionantemen-
te hermosos y bien decorados,
full atencion, etc.- pero cuando
llega el momento de la entre-
ga todo colapsa, no esta listo el
inmueble, retrasos en los mate-
riales, reprogramacion de en-
tregas, etc. lo que era tranquilo
y lleno de sonrisas, se convier-
te en discusiones, agresiones y
hasta amenazas. Cuando al final
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Territorio horizontal

se da la entrega del inmue-

ble la satisfaccién vuelve a

subir hasta el momento de
la postventa.

Sumado a esto los clientes in-
mobiliarios muy pocas veces se
interesan por conocer y saber
qué quiere decir sometido al ré-
gimen de PH; craso error.

Y es que empezar a entender
que el pensamiento individual
—vertical- ahora debe cambiar a
pensamiento colectivo —horizon-
tal- no es facil. Esto trae una serie
de conflictos que muchas veces
terminan por desvalorizar la edi-
ficacibn completamente.

En mi corta experiencia he es-
cuchado la siguiente frase re-
petidas veces y en diferentes

I
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copropiedades: “Este edificio o
conjunto es lo peor y aqui vive la
peor gente”.

Desconocimiento de leyes,
normas y reglamentos de PH nos
llevan a concluir que esta es la
causa de muchos conflictos, sin
embargo, pienso que hay que ir
mas alla de todo esto y entender
el concepto de horizontalidad en
la PH.

La horizontalidad es una prac-
tica o propuesta organizacional,
que implica desarrollar o incen-
tivar un poder de decision o de
participacion, mas o menos igua-
litaria entre los individuos que
conforman una organizacion.

Las relaciones horizontales son
las que involucran a dos perso-
nas o a un grupo de personas en
una relacién convivencial similar
dentro de la copropiedad. Esto
puede incluir a vecinos dentro
de un conjunto o edificio 0 a un
grupo o equipo de trabajo que
colabora como parte de un pro-
ceso administrativo.

La verticalidad es todo lo re-
ferido a la historia personal del
sujeto, mientras que la horizon-
talidad es el proceso actual que
se cumple en el aqui y ahora, en
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relacion con la totalidad de los
integrantes de la comunidad.

Cuando los seres humanos vi-
ven en viviendas unifamiliares y
luego les toca vivir en edificacio-
nes sometidas al régimen de PH,
es muy dificil acoplarse a la con-
vivencia horizontal.

La primera respuesta esta di-
reccionada a la calidad del pro-
ducto y la segunda a la identifi-
cacion del producto con la PH.

La calidad viene dada por el
cumplimiento de las normas
existentes y de obligatorio cum-
plimiento por parte de los acto-
res ya vistos y la identificacion
con la PH se refiere al disefio de
las unidades privadas y su fun-
cionalidad con la PH; estas deben
estar dotadas de soluciones que
minimicen el impacto conviven-
cial. -por ejemplo, zonas de la-
bores dotadas de torre secadora
que eviten colgar la ropa en el
balcon, espacios para fumadores
que impidan afectar a los no fu-
madores, patio de mascotas que
facilite la tenencia responsable
de las mismas, salones sociales
insonorizados que permitan el
disfrute de las reuniones sin mo-
lestar a los vecinos, entre otros.

Una vez los propietarios y re-
sidentes habitan sus inmuebles,
entra en el escenario otro tema
muy importante, la convivencia
para el logro de la valorizacion
de los mismos.

;Qué sucede en la realidad?
Los Copropietarios se enfrentan
a situaciones como por ejemplo,
el reunirse en asambleas para
aprobar o desaprobar un presu-
puesto o nombrar un consejo de
administracion.... ;Si estan pre-
parados para poner en practica
el procedimiento parlamenta-
rio? La realidad es que no, mu-
chos no tienen ni idea de qué es
reunirse en asamblea. Pero hay
que reunirse y alli esta el éxito
de todo, hablando se entiende
la gente; lo que propongo con
el tema de la horizontalidad es
que estas reuniones se realicen
de manera que todos puedan
verse a los ojos y exponer los
asuntos por tratar, que solo a
ellos como comunidad les tocar
resolver.

Es un tema muy interesante,
en donde el papel del Adminis-
trador de PH es muy importante
como gestor de comunidades y
gerente de la copropiedad.

Incentivar a los propietarios
a reunirse en mesa redonda es
una de las soluciones de la hori-
zontalidad en la PH.()
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Si todos pusiesen de su parte
no se caerian los edificios,
a lo mejor hubiese menos incendios
y de seguro la satisfaccion
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RITEL, entrd en vigencia el 1° de Julio

Con las disposiciones de la

Resolucion 5405 de 2018,

la Comisién de Regulacion

de Comunicaciones - CRC-
busca impulsar el acceso a los
servicios fijos de telefonia,
internet y television en los
hogares colombianos.

Como resultado del trabajo con-
junto con el sector de la construc-
cion, los proveedores de redes y
servicios de telecomunicaciones y
entidades del gobierno nacional,
como el Ministerio Vivienda, el
Departamento Nacional de Pla-
neaciéon —DNP- y la Superinten-
dencia de Industria y Comercio
—SIC-, la CRC adopté en 2018 la
nueva version del Reglamento de
Redes Internas de Telecomuni-
caciones — RITEL, que se aplicara
en los proyectos de construccion
que se desarrollen a partir del pri-
mero de julio de 2019.

El reglamento surgié dada la
necesidad de eliminar las barreras
evidenciadas en muchas cons-
trucciones, que impiden el acce-
so de multiples prestadores de
servicios en condiciones técnicas
adecuadas, lo que a su vez gene-
ra que los residentes no puedan
elegir el servicio de comunicacio-
nes que requieren.

Con la actualizacion del Regla-
mento, todos los nuevos proyec-
tos de vivienda, cobijados bajo el
régimen de propiedad horizontal
que se desarrollen, contaran con

la infraestructura interna suficien-

te para que todas las residencias,
cuenten con acceso a sefal de te-
levision digital terrestre -TDT, asi
como con conexiones aptas para
telefonia e internet de banda an-
cha. De esta forma, los usuarios
ejerceran su derecho a la libre
eleccion de operador y a contra-
tar los servicios fijos, sin tener que
limitarse al primer prestador de
servicio que llegue a su edificio.

Con este reglamento, Colombia
se alinea con mejores practicas
internacionales, que posibilitan
el desarrollo del Ecosistema Di-
gital, al impulsar el acceso de
Mas usuarios a mejores servicios
de comunicaciones y a través de
esto a opciones de educacién,
teletrabajo, comercio y entreteni-
miento y a la vez, promover con-
diciones de competencia entre
los prestadores de servicios”.

“Con la entrada en vigencia
de este nuevo RITEL, las nuevas
construcciones de propiedad ho-
rizontal, contaran con caracteris-
ticas que permitiran gozar de una
optima sefal y mejor calidad de
los servicios de comunicaciones
al interior del hogar, garantizan-
do la libertad de eleccion de los
usuarios, quienes podran con-
tratar el servicio con el operador
que les ofrezca una mejor alter-
nativa, acorde a sus necesidades”
explicé Carlos Lugo Silva, Direc-
tor Ejecutivo de la CRC.

Mas informacion utilizando el
recurso disponible en la web.

CRC lanza micrositio como
fuente de consulta sobre
el nuevo RITEL

“Con el proposito de brindar
informacién necesaria y despe-
jar todas las dudas sobre el Re-
glamento de Redes Internas de
Telecomunicaciones —RITEL-, la
Comision de Regulacion de Co-
municaciones — CRC -, disefié un
micrositio para la consulta de los
interesados.

Usuarios, empresas y entidades
del sector constructor y TIC, pro-
fesionales en ingenieria y demas
interesados, contaran con una
fuente oficial de informacion so-
bre los avances en la implemen-
tacion del RITEL, su entrada en
vigor, el régimen de transicion,
las obligaciones de los construc-
tores, certificadores y operado-
res de servicios de comunica-
ciones, asi como los recursos de
aprendizaje y las entidades certi-
ficadoras existentes”.

“Con el lanzamiento de este
micrositio queremos invitar a los
ingenieros eléctricos, electroni-
cos, electricistas y de telecomu-
nicaciones a acceder a la infor-
macién relevante a nivel técnico
y normativo, que apoyara labor
de certificar los disefios e ins-
talaciones hechas por los cons-

tructores, durante la etapa de
transicion de la implementacién
del Reglamento. Asi mismo, que-
remos enfatizar en la importan-
cia de contar cada vez con mas
empresas certificadoras que ase-
guren a largo plazo la aplicacién
Optima del RITEL". Explicé Carlos
Lugo Silva, Director Ejecutivo de
la CRC.

El nuevo RITEL, expedido por
la CRC en 2018 -Resolucion CRC
5405-, es un reglamento que
busca maximizar el bienestar del
usuario a través de la promocion
de la libre eleccién del prestador
de servicios digitales, promover
la entrada de nuevas tecnolo-
gias y disminuir la afectacién de
instalaciones por fuera de los
estandares, en los proyectos de
vivienda diseflados a partir del
primero de julio de 2019.

“Es una obligacion de todo
buen administrador de P.H, estar
informado y enterado de cuan-
ta norma o reglamento nuevo
hay, con el fin de poder prestar
un mejor servicio a sus clientes
y sobretodo proteger su buen
nombre y hasta su patrimonio.
No podemos olvidar que los ad-
ministradores deben responder
hasta por falta leve incluso con
sus propios bienes” dice Luz Dary
Nieto, directora de Prhopio. )

Informacién en http://bit.ly/20xH7n4"
Tomado de www.crcom.gov.co
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Rompiendo paradigmas para

Constanza Caion
Consultora Empresarial

os paradigmas son

ideas, creencias, moldes

gue nos crean una vision

de las circunstancias que
estamos atravesando, determi-
nan nuestra conducta frente a
las circunstancias, ponen limites
a nuestro proposito y determi-
nan las necesidades y expectati-
vas del futuro.

Los paradigmas tienen un
gran poder por que nos propor-
cionan las razones por las cua-
les tomamos decisiones. Pero a
medida que estos paradigmas
se arraigan en las personas, ya
no nos preguntamos sobre la
validez de ellos, convirtiéndo-
los en moldes inflexibles. Esta
inflexibilidad nos limita ante los
cambios a los cuales nos en-
frentamos permanentemente y
nos limita la vision de futuro.

Muchos podemos padecer de
“paralisis paradigmatica”, que
es la incapacidad de cambiar
debido a la ceguera que pro-
ducen los paradigmas y muchas
veces Nno somos conscientes de
que estamos estancados en un
tiempo o temporada que tal vez
gozé de éxito; las personas se
refugian en sus paradigmas
tal vez por miedo, por
conformismo, por-
que no ven la ne-
cesidad de cam-
biar o innovar.

Los pioneros de
cambios y nuevos
propositos, son los
que tienen la capacidad de
construir nuevas visiones y rein-
ventarse constantemente, mas
aun en esta época de cambios
muy rapidos en diferentes as-
pectos de la vida, nuestra vision
debe ser entrenada para mirar
al futuro y lograr el éxito.

Si bien todos los paradigmas
no son negativos, si debemos
tener claro que estos pueden
frenarnos o catapultarnos al
éxito, nuestra capacidad de

cambiar paradigmas nos permi-
tirda una mayor adaptacion a los
cambios; para poder cambiar
paradigmas intencionalmente
es importante partir de “"donde
estoy y a donde quiero llegar”,
lograr establecer claramente los
beneficios que aporta el cam-
bio de los paradigmas, favorece
que se apropie el cambio.

Es importante tener claro qué
cambios ocurren todos los dias
y que la mayoria estan fuera de
nuestro control; los cambios

son constantes en el univer-

so, en la sociedad, la

vida bioldgica, entre

otros, no hay nada

ni nadie que esté

exento de ellos,

muchos de los

cuales son inevi-

tables, no todos son

buenos, pero todos si

generan oportunidades de
renovacion y crecimiento.

Por eso es preciso preparar-
nos para anticipar los cambios
y de esta manera no tener que
afrontarlos de forma violenta
o sorpresiva, de todos modos
éstos se van a dar y si no me
anticipo a ellos puedo ser arras-
trado por sus efectos, si me an-
ticipo lo mas probable es que
logre controlar y encausar sus
efectos a mi favor. )
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NUESTROS SERVICIOS

Queremos ser su mejor aliado en la prestacion de servi-
cios: Recuperacion de cartera y asesoria juridica.

RECUPERACION DE CARTERA

GRUPO LEGAL
ESPECIALIZADO

ASESORIAS JURIDICAS

e Cartera preventiva y/o

administrativa
e Cartera prejuridica
® Cartera juridica
® Cartera castigada

CONTACTENOS

Propiedad horizontal
Derecho comercial
Derecho laboral
Derecho civil

www.grupolegalespecializado.com

Cra. 10 No. 20 - 19 / Bogota

PBX: (57+1) 342 6115 - 432 7653

(57) 300 353 7617 - 300 361 6473
gerencia@grupolegalespecializado.com
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El Administrador de PH.

ara nadie es un secreto que en nuestras ciudades abundan

las ofertas de alquiler de apartamentos, habitaciones, por

dias, semanas, meses y que cada quien busca favorecer

su economia, pues tener un inmueble sin producir nada
no es rentable para nadie, pero arrendarlo a una sola persona o
familia por un aflo o mas, genera menos réditos que hacerlo de

esta manera.

Pero no se puede desconocer
gue esta practica tiene una re-
gulacion por parte del estado
y que hacerlo por fuera de este
marco lo convierte en una acti-
vidad ilicita.

El Decreto 2590 de 2009, articu-
lo 2° y el Decreto 2119 del 15 de
noviembre de 2018, que regla-
mentan esta actividad dicen:

“Por medio del cual se regla-
menta la prestacion del servicio
de alojamiento turistico y se mo-
difican la Seccion 12 del Capitu-
lo 4 del Titulo 4 de la Parte 2 del
Libro 2 y el paragrafo del articu-
lo 2.2.4.7.2. del Decreto 1074 de
2015, Decreto Unico Reglamen-
tario del Sector Comercio, Indus-
tria y Turismo.”

“El Articulo 2.2.4.4.12.3. Servi-
cios de vivienda turistica en in-
muebles sometidos al régimen
de propiedad horizontal. En los
reglamentos de propiedad hori-
zontal de los edificios y conjun-
tos residenciales en donde se
encuentre un inmueble o varios
destinados, en todo o en parte,
a la prestacion permanente u
ocasional de servicios de vivien-
da turistica, se debera establecer
expresamente la posibilidad de
destinarlos para dicho uso, pre-
vio el cumplimiento de los requi-
sitos establecidos por la ley para
el efecto.

Paragrafo 1. La destinacion de
los inmuebles sometidos al ré-
gimen de propiedad horizontal,
para la prestacion de los servicios
de vivienda turistica en forma
permanente u ocasional, debe
estar autorizada en los regla-
mentos de propiedad horizontal.
Lo anterior se acreditara ante el
Ministerio de Comercio, Industria
y Turismo.

Pardgrafo 2. Es obligacion de los
administradores de los inmuebles
sometidos a régimen de propie-
dad, reportar al Viceministerio de
Turismo, la destinacion de vivien-

da turistica de los inmuebles de
la propiedad horizontal que ad-
ministran, cuando éstos no estén
autorizados por los reglamentos
para dicha destinacién, o no se
encuentren inscritos en el Regis-
tro Nacional de Turismo.

Articulo 2.2.4.4.12.4. Tarjetas
de Registro. Los propietarios o
administradores de los edificios,
conjuntos residenciales y demas
inmuebles destinados, en todo o
en parte, a la prestacién perma-
nente u ocasional de servicios
de vivienda turistica, deberan
diligenciar, por cada hospeda-
do, una tarjeta de registro que
contenga minimo la siguiente
informacion:

Del Apartamento o
Vivienda Turistica

*Nombre del edificio, conjunto
residencial o inmueble destinado
a vivienda turistica, *Direccion,
* Identificacion del inmueble
-apartamento, casa o habitacion
que se ocupa-, *Nombre del pro-
pietario del inmueble, *Valor de
la tarifa diaria del servicio de hos-
pedaje, *NUmero de habitacio-
nes y cupo maximo de personas
a ocupar el inmueble.

De los Huéspedes

*Identificacion del huésped y
de sus acompafantes, *Naciona-
lidad, *Direccion y teléfono del
lugar de residencia, *Lugar de
procedencia, Lugar de destino,
*Fecha de entrada, *Fecha de sa-
lida, *Forma de pago, *Firma del
huésped.

Paragrafo. En los inmuebles so-
metidos al régimen de propiedad
horizontal, las tarjetas de regis-
tro debidamente diligenciadas,
deberan permanecer en la ad-
ministracion del edificio o con-
Junto residencial, para efectos de
control. En los inmuebles que no
se encuentren sometidos al régi-
men de propiedad horizontal, las
tarjetas de registro deberan ser

conservadas por el propietario
de la vivienda turistica o por la
persona designada como admi-
nistrador o tenedor del inmueble.

En cualquier caso, las tarjetas
de registro deberan ser conser-
vadas en archivo por un tiempo
minimo de cinco -5- afios conta-
dos a partir de la fecha de salida
de cada uno de los huéspedes.

Articulo 2.2.4.4.12.5. Registro
de Extranjeros y Remision de in-
formacion Unidad Administrativa
Especial Migracion Colombia. Se
hace extensivo para los presta-
dores de servicios turisticos de
viviendas turisticas lo dispuesto
en el articulo 47 del Decreto 834
de 2013, o la norma que lo modi-
fique o sustituya.

Articulo 2.2.4.4.12.6. Termina-
cion anticipada del contrato de
hospedaje. El propietario o ad-
ministrador del edificio, conjunto
residencial y demas inmuebles
destinados, en todo o en parte,
a la prestacion permanente u
ocasional de servicios de vivien-
da turistica, podran dar por ter-
minado el contrato de hospedaje
y, consecuentemente, reclamar
la devolucion inmediata de la vi-
vienda turistica sin necesidad de
pronunciamiento judicial, cuando
la conducta y el comportamiento
de los huéspedes atenten contra
la tranquilidad, la seguridad y la
salubridad de los demas hués-
pedes o residentes, para lo cual,
el propietario, o el administra-

dor de la propiedad horizontal
o tenedor a cualquier titulo de
la vivienda turistica, podra acu-
dir a los mecanismos previstos
en el articulo 32 y demas normas
aplicables del Cédigo Nacional
de Policia, con el fin de obtener
la proteccion de los huéspedes y
residentes.

Paragrafo 1. Lo anterior tam-
bién se aplicara cuando el hospe-
dado o sus acompafantes, violen
lo establecido en los estatutos o
reglamentos internos de la pro-
piedad horizontal a la cual esta
sometida la vivienda turistica que
se ocupa.

Paragrafo 2. En los casos ante-
riores el usuario podra solicitar la
devolucién del dinero por los ser-
vicios no disfrutados y el propie-
tario o administrador en tal caso,
estara obligado a devolverlos.

Articulo 2.2.4.4.12.7. De las in-
fracciones. El Ministerio de Co-
mercio, Industria y Turismo y la
Superintendencia de Industria y
Comercio, de acuerdo con sus
atribuciones legales, impondran
sanciones, de oficio o a peticién
de parte, conforme lo estableci-
do en la Ley 300 de 1996, mo-
dificada por el articulo 47 de la
Ley 1429 de 2010 y sus decretos
reglamentarios, a los prestadores
de servicios de vivienda turistica,
cuando incurran en las infraccio-
nes establecidas en dichas nor-
mas o las que las modifiquen o
complementen.
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en la vivienda turistica

™. 3 . 2.244.12.1. del presente Decre- servicio de alojamiento turistico
: to, se correra traslado del acto llevaran un registro de informa-
administrativo correspondiente cion, que cumpla con las disposi-
a las Alcaldias distritales y mu- ciones en materia de proteccion
nicipales y a la Direccién de Im- y manejo de datos personales,
puestos y Aduanas Nacionales, que permita establecer ante las
para lo de su competencia. autoridades la existencia del
contrato de hospedaje y que
Articulo 2.2.4.4.12.8. De las como minimo contenga el nom-
Autoridades Municipales y Dis- bre completo del huésped, tipo
tritales. Las autoridades muni- y numero de identificacion, na-
cipales y distritales colaboraran cionalidad, fecha de ingreso y
de manera armonica brindando fecha de salida. El Ministerio de
apoyo para lograr el cumpli- Comercio, Industria y Turismo
miento de lo dispuesto en este tendra plazo hasta el 30 de junio
Decreto”. de 2019 para el avance del 45%
del software del proyecto de
https://encolombia.com/de- la Tarjeta de Registro Hotelero
recho/decretos/decreto-mincit/ implementandolo en el Distrito
cit-servicios-vivienda-turistica/ Capital y los departamentos que
sean priorizados de acuerdo con
"PARAGRAFO TRANSITORIO. su capacidad técnica y operati-
Hasta tanto el Ministerio de Co- va, a partir de esa fecha se debe-
mercio, Industria y Turismo rea- ra desarrollar progresivamente
lice los desarrollos tecnolégicos la totalidad de dicha plataforma
Una vez en firme las sanciones la Superintendencia de Industria necesarios para la implemen- y ponerla en funcionamiento en
impuestas por el Ministerio de y Comercio, a los prestadores de  tacién de la Tarjeta de Registro el resto del pais hasta el 31 de
Comercio, Industria y Turismo y  servicios descritos en el articulo Hotelero, los prestadores del agosto de 2020". )

PRETYRIAN BS

ASESORIAS JURIDICAS ESPECIALIZADAS EN P.H.
SERVICIOS ESPECIALES

® Conserjes.
® Suministro de personal de Mantenimiento.

® Soluciones para la seleccion de personal.
e Estudio de seguridad a personas.

e Confiabilidad de Clientes y Proveedores.

www.pretorianbs.com

Movil: 315 489 14 73 - info@pretoriansbhs.com
comercial@pretorianbs.com
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COOPERATIVA MULTIACTIVA

La cooperativa de la Propiedad Horizontal
y sus administradores

AFILIACION $ 50.000

Promocion por tiempo limitado

iNo busque mas proveedores! Hemos transformado el concepto de servicios
pensando en las necesidades de |la Propiedad Horizontal, disefiando soluciones
practicas y completas que le ayudaran en su administracion:

PAQUETE BRONCE PAQUETE PLATA PAQUETE ORO
$ 90.000 $120.000 $ 150.000
ASESORIA JURIDICA ASESORIA JURIDICA ASESORIA JURIDICA
¢ 3 [lamadas de asesoria. e 5 llamadas de asesoria. e 7 llamadas de asesoria.
e 1 revisidon derecho de peticion. * 1 elaboracion derecho de peticién. * 2 Elaboracion derecho de peticién.
¢ 1 revisidon de contrato de obra. * 1 responder derecho de peticidn. * 2 responder derecho de peticién.
* Representacion juridica - e 1 revisidon de contrato de obra. * 1 elaboracién de contrato obra.
Tarifa especial. * Representacion juridica - * 1 asesoria contratacién directa R.H
Tarifa especial. * Representacion juridica - Tarifa especial.
ASESORIA CONTABLE ASESORIA CONTABLE ASESORIA CONTABLE
¢ 3 [lamadas de asesoria. ¢ 5 llamadas de asesoria. * 7 llamadas de asesoria.
* 1 asesoria de flujo de caja. 1 asesoria informe financiero * 1 asesoria informes financiero
¢ 1 asesoria de actualizacion. e asamblea. asamblea.
* 1 asesoria de actualizacion. * 1 asesoria de actualizaciéon
* 1 asesoria tributaria
ASESORIA DE OBRA ASESORIA DE OBRA ASESORIA DE OBRA

NUESTRAS UNIDADES DE NEGOCIO A SU ALCANCE
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