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Aspecto del Il Congreso Alta Gerencia en PH. Foto: Robert Arturo Jaime.
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Un administrador
debe ser un lider

EDITORIAL

Un lider es aquel que no busca te-
ner una posicion, un status, no busca
tener un séquito detras, que le sirvan.
Un lider es aquel que esta dispuesto
a servir a otros, a inspirar a los que
vienen detras de él, por eso, los gran-
des lideres del mundo nunca se des-
tacaron por tener muchas personas
que les sirvieran, se destacaron por-
que le sirvieron a muchas personas,
porque inspiraron a grandes masas a
buscar soluciones a sus problemati-
cas, a buscar la manera de progresar,
de convivir en paz, de lograr las me-
tas de sus comunidades.
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capacitado y
certificado

PROPUESTAS
AJUSTADAS

a sus necesidades y
presupuesto

Se posesiono el
Consejo Distrital
de Propiedad
Horizontal - CDPH-

El pasado doce de diciembre, se
posesiond el Consejo Distrital de Pro-
piedad Horizontal, evento convoca-
do por el director del IDPAC, Antonio
Hernandez Llamas. En cumplimiento
del acuerdo 652 de 2016 “Por medio
del cual se crea el Consejo Distrital de
Propiedad Horizontal” y de la resolu-
cion 312 de 2017, por medio de la cual
se desarrolla el contenido del acuerdo
652 de 2016" Conformacion del Con-
sejo Distrital de Propiedad Horizontal.
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Un administrador

Luz Dary Nieto Orozco

Vienede P-1

n lider es aquel que
no busca tener una
posicion, un status,
no busca tener un
séquito detras, que le sirvan.
Un lider es aquel que esta
dispuesto a servir a otros, a
inspirar a los que vienen detras
de él, por eso, los grandes
lideres del mundo nunca se
destacaron por tener muchas
personas que les sirvieran,
se destacaron porque le
sirvieron a muchas personas,
porque inspiraron a grandes
masas a buscar soluciones a
sus problematicas, a buscar
la manera de progresar, de
convivir en paz, de lograr las
metas de sus comunidades.

El administrador de Propiedad
Horizontal debe ser un lider,
pero uno que lleve la copropie-
dad a crecer como comunidad,
como asociacion, como gremio,
para que cada vez esta nueva
forma de vivienda, no se distor-
sione pensando que mientras
mas cerca vivamos mas extra-
Aos debemos ser.

El lider debe desarrollar el
instinto de cazador, por donde
vaya hay una idea que espera
ser descubierta y puesta en ac-
cion, debe ir por la copropiedad
mirando su alrededor y pregun-
tarse como le gustaria que se
viera? Es por medio de su pro-
pia vision que puede hacer que

debe ser un

o L

ail

su copropiedad sea
mucho mas hermosa,
pero sobretodo que su
comunidad se sienta
mucho mas feliz.

Un lider, un admi-
nistrador debe ser esa
persona que ha enten-
dido que su trabajo es
servir y por lo tanto su
bdsqueda permanen-
te debe ser conseguir nuevas
maneras de prestar un mejor
servicio, porque cuando tenga-
mos claro que la persona que
sabe el cdmo, siempre tendra
empleo, pero la persona que
sabe el porqué, siempre sera su
jefe, dejara de sentirse utiliza-
do, maltratado, menospreciado
y muy seguramente empezara a
inspirar y no a mandar, a ayu-
dary no a imponer, a serviry no
a buscar que le sirvan; de esta
manera, muy seguramente se
convertira en ese administrador

“Un lider, un administrador
debe ser esa persona que ha
entendido que su trabajo es
servir y por lo tanto su busqueda
permanente debe ser conseguir
nuevas maneras de prestar un

mejor servicio”.

que toda copropiedad anhela
tener.

Otra caracteristica de un lider,
es que siempre busca aprender
algo nuevo, estd a la vanguardia
de las nuevas tendencias, de las
nuevas maneras de solucionar
problemas, conflictos y dife-
rencias; por lo tanto, sabe que
mientras mas cerca del conoci-
miento esté, mayor autoridad
tendra y ésta le permitira inspi-
rar, no imponer y con toda se-
guridad marcara la diferencia.

Un lider no olvida
que la solucién a la ma-
yoria de los problemas,
es probablemente mas
sencilla de lo que cree-
mos, tal vez proviene
de la comprension de
los principios basicos,
el respeto, la forma-
cion, la honestidad o
simplemente entender
el porqué de las cosas.

Un lider sabe que la suma del
conocimiento, la experiencia y
los principios, le permitiran de-
sarrollar su labor, no porque ha
hecho este trabajo por mucho
tiempo o porque le han suce-
dido muchas cosas, sino por-
que sabe qué hacer con lo que
le ha sucedido y con lo que ha
aprendido a través del tiempo.
Por lo tanto, sera un funcionario
eficiente no por lo que hay que
hacer, sino porque sabe qué es
lo que debe hacer.()
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Aspectos a contemplar en este 2020
con el seguro de bienes comunes

Fernando Ochoa Restrepo

Gerente e-Broker — Agencia de
Seguros Ltda.

a estamos en el 2020 y
para este afo en el tema
de seguros, usted debera

contemplar aspectos de vital im-
portancia, que sin duda podran
afectar el presupuesto que se en-
cuentra preparando para su asam-
blea. Aqui le contamos algunas su-
gerencias a tener en cuenta:

*Los amparos de Responsabi-
lidad Civil Extracontractual y de
Directores & Administradores, es-
tan cobrando gran relevancia en
la siniestralidad en la PH. Revise
e incremente el valor asegurado
de su pdliza. Un valor asegurado
por debajo de $500 millones, es
insuficiente para las posibles pre-
tensiones de terceros afectados.
Recuerde que cada vez son mas
frecuentes las demandas de copro-
pietarios, proveedores, terceros y
otros, en contra de la copropiedad,
administrador y consejeros.

*Si la copropiedad no cuenta
con un avallo actualizado, le su-
gerimos realizar uno y ajustar el
presupuesto con los incrementos
de valor asegurado y costo real de
la pdliza. Lo anterior se encuentra

consignado en el Art. 15y 52 de la
Ley 675.

*Si usted goza de un avallo ac-
tualizado, podra contemplar el
aseguramiento de los “Bienes Pri-
vados”, el cual a un costo relati-
vamente bajo, proporcionara co-
bertura y tranquilidad al 100% de
los copropietarios en caso de un
siniestro.

*El incremento que usted podra
tener en las pdlizas de PH. NO se
encuentra sujeto al IPC o al re-
ajuste en el salario minimo, este
dependera de otros factores tales
como: *Normatividad emitida por
la SUper Financiera que obliga a las
aseguradoras a modificar su mo-
delo de estimacion de pérdidas
para eventos catastroficos —Terre-
moto-. Esto impacta directamente
en el costo de Reaseguro, lo cual
se vera reflejado en el costo de las
polizas que contraten la cobertu-
ra de terremoto. *Variacion en la
TRM, en razon a que los contra-
tos de Reaseguros se contratan
en Dolares o Euros. La pérdida de
valor del peso frente a estas mo-

nedas “fuertes”, tienen impacto di-
recto en el costo del contrato de
reaseguro y por consiguiente, en
la pdliza de bienes Comunes. *Los
siniestros presentados por usted
en la vigencia anterior, se tienen
en cuenta para la estimacion de la
nueva prima. *La actualizacién en
los valores asegurados de su poli-
za, ademas de necesarios, inciden
en el costo de la misma.

Los deducibles en las pdlizas se
dan en Salarios Minimos Mensua-
les Legales Vigentes. Usted debe-
ra asumir los siniestros para este
ano, con deducibles ajustados al
SMMLV 2020. *Todavia hay admi-
nistradores cambiando cheques
en los bancos, asumiendo ellos el
riesgo de hurto del cual puedan
ser victimas y ademas, siendo res-
ponsables por la pérdida de esos
dineros ante la copropiedad. Por
lo anterior, si en la vigencia pasada
no incluy6 coberturas tales como
Manejo y Transporte de Valores,
le sugerimos contemplarlas para
la vigencia 2020. *Recuerde que
una excelente gestion suya, no es
contratar la péliza mas barata, sino

aquella que esta analizada y dise-
fiada de manera responsable para
las necesidades de la copropiedad.

*Haga un extenso analisis en la
escogencia de su asesor de segu-
ros. Para lo anterior, sera funda-
mental tener en cuenta aspectos
tales como: *Experiencia del asesor,
en el mercado *Que tenga claves
propias y vigentes con las asegu-
radoras que presente en sus pro-
puestas *Trayectoria en el manejo
de seguros de Bienes Comunes
*Capacidad de negociacion frente
a las aseguradoras *Conocimiento
en el manejo de siniestros *Que su
asesor cuente con Pdliza de Res-
ponsabilidad Civil Profesional para
Intermediarios de Seguros.

El patrimonio suyo y de la copro-
piedad, deben quedar en manos
de un asesor experto. No caiga
en la mala préactica de escoger un
intermediario por la cantidad de
“Valores Agregados” ofrecidos. En
el momento de un siniestro, us-
ted y la copropiedad, valoraran el
acompafnamiento de un verdadero
profesional en seguros. )
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III Congreso Alta Gerencia en Propiedad Horizontal 2020

n Bogota, en la Camara
de Comercio- Sede
Salitre- se realizara
el 01 de agosto, el
Il Congreso Alta Gerencia
en Propiedad Horizontal,
organizado por PRHOPIO, el
periodico especializado en
Propiedad Horizontal.

El evento que se realiza desde
hace tres afos, esta dirigido a
los administradores y Consejos
de Administracion, Contadores,
Revisores Fiscales y en general,
a todos los propietarios, resi-
dentes y a quienes de una u otra
manera tienen que ver con la
actividad y cuyo objetivo es lo-
grar que las personas involucra-
das en este importante renglon
de la economia, vean la Admi-
nistracion de PH, no como un
oficio, sino como una Profesion.

El evento contara con una
nutrida agenda académica,
con temas que nos llevaran a
buscar una visién 2020 para la
administraciéon de PH; contare-
mos con ponentes nacionales e
internacionales expertos en la
materia, que estaran dispues-
tos a brindar no solo su expe-
riencia, sino también su cono-
cimiento en el crecimiento de
grandes empresas, incluida la
Propiedad Horizontal.

Este afo tendremos wuna
agenda totalmente nueva, con
temas que nos permitiran se-
guir abriendo el camino, para
que la nueva generacion pue-
da tener unos cimientos fuer-
tes, estructurados, competi-
tivos, los que solo brinda el
conocimiento.

Somos conscientes de que
la experiencia hace parte de la
formacién y que contamos con
grandes profesionales de la ad-
ministracién, que han entendi-
do que llegd el momento de
recibir herramientas y aportes,
que les ayuden a crecer cada
dia y a tener una visién de futu-
ro, con proyeccion, para marcar
la diferencia, entendiendo que
“la persona que sabe el como,
siempre tendra empleo, pero la
persona que sabe el por qué,
siempre sera su jefe”.

Aspecto del Il Congreso Alta Gerencia en PH. Foto: Robert Arturo Jaime.

Llego la hora de empezar a
dejar un legado a la nueva ge-
neracion de administradores,
de inspirarlos, para que en-
cuentren una motivacion que
los haga elegir esta profesion
como un estilo de vida. Ya no
mas esta actividad para aque-
llos que no tienen mas que ha-
cer, para el pensionado, para el
que no encuentra otra ocupa-
cion. No mas, esta debe ser una
profesion como la de ingeniero,
contador, abogado o médico y
tan digna y apreciada como las
demas.

Que el adolescente, al salir
del colegio, tenga ya como op-
ciones profesionales, la de ser
Administrador de PH y quiera

prepararse para ejercerla por
vocacién y no por necesidad.
Ese es el legado que los admi-
nistradores de esta generacion,
le dejaremos sin lugar a
dudas a la genera-

cion que viene

detras. De ahi

el eslogan

del evento

“La PH con

una vision

2020"

El afo pa-
sado logramos
convocar a mas de
750 asistentes, llegados
de diferentes rincones del pais
y algunos del exterior, todos
relacionados con esta activi-

dad, este ano aspiramos a te-
ner mas de 800 asistentes.

Los temas a tratar seran:

"Un Administra-
dor con Visidon
20/20"

"El futuro
del admi-
nistrador en
el contexto
nacional e in-

ternacional”

“La tecnologia,
un motor de impulso en
la PH"

“La revolucion del administra-
dor en Colombia”

“Motivaciones que debe te-
ner un administrador feliz”

"Un administrador mas alla
de la norma.

“Foro: El poder transformador
que da la formacién en PH"

Le invitamos a formar parte
de este evento que sin duda
alguna sera de gran utilidad
por las enseflanzas, orienta-
ciones y vision de las tenden-
cias globales, que alli se daran
a conocer.@)
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Se posesiono el Consejo Distrital de
Propiedad Horizontal - CDPH-

| pasado doce de di-
ciembre, se posesioné
el Consejo Distrital de
Propiedad Horizontal,
evento convocado por el direc-
tor del IDPAC, Antonio Hernan-
dez Llamas. En cumplimiento
del acuerdo 652 de 2016 “Por
medio del cual se crea el Conse-
jo Distrital de Propiedad Hori-
zontal” y de la resolucion 312
de 2017, por medio dela cual
se desarrolla el contenido del
acuerdo 652 de 2016" Confor-
macion del Consejo Distrital de
Propiedad Horizontal.

Con el objetivo de dar a co-
nocer los avances obtenidos en
materia de Propiedad Horizontal
en Bogota, DC, celebrando que
haya aumentado al 48% el nivel
de participacion de la ciudadania
con transparencia, eficiencia y

Integrantes CDPH. Foto: Luz Dary Nleto.

que los resultados se han cum-
plido, es importante seguir con
la construccion de inclusion y di-
versidad que refleja una mejora

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

Contabilidad para Propiedad

f < Necesita contador

publico o revisor fiscal
para su conjunto

v residencial 2

Horizontal

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

con relaciéon a las demas ciuda-
des del pais.

Con la participacion de delega-
dos de las secretarias de Gobier-
no, de Habitat, Ambiente, Pla-
neacion, de Cultura, Recreacién
y Deporte, Seguridad y de Movi-
lidad, delegados del Comandan-
te de la Policia Metropolitana de
Bogota, del director del Depar-
tamento Administrativo de De-
fensoria del Espacio Publico, el
director del Instituto Distrital de
Participacion y Accion Comunal
— IDPAC- y todos los miembros
que componen el CDPH vy sus
suplentes, dos representantes
de diez y nueve localidades del
Distrito.

El director del IDPAC realizod
la instalacion de la sesién, ma-
nifestando su benepla-
cito por el galar-
dén dado a la

labor trascendental que permitié
la expedicion del acuerdo 652 de
2016 y la conformacién de los
19 consejos locales de propie-
dad horizontal, con una agenda
y didlogo ciudadano, asi mismo
la celebracion de foros locales
incidentes y la fase de agenda
publica, de la politica publica de
propiedad horizontal y organi-
zaciones comunales con énfasis
en desarrollo comunitario.

El director del IDPAC, Antonio
Hernandez Llamas, en calidad
de delegado del Alcalde Mayor
de Bogota, tomd el juramento
a las personas que integran el
Consejo Distrital de Propiedad
Horizontal, con la invitacién a
continuar trabajando por las co-
munidades, ya que son un orga-
nismo elegido por voto popular,
puesto que el CDPH, se
conformo con dos
representantes

entidad por lmpgrtante de los Conse-
practicas seguir con la jos Locales
SUBNEUSN  construccion de inclusion y TGS SCy
Wbl diversidad que refleja una R
mismo  ha- . lacié I zontal, que
bla sobre el mejora con retacton a tas se eligieron

fortalecimien-
to de las orga-
nizaciones sociales
y el fortalecimiento terri-

torial organizado en propiedad
horizontal que completa casi
un 70% de la ciudad; convergen
ademas lo comunal, donde hay
retos importantes y permanen-
tes que recorran la organizacion
comunal en los territorios y en
las localidades con la ciudadania,

demas ciudades del
pais.

en las alcaldias
locales.

Nace una esperanza
con la conformacion de este Or-
ganismo, ademas de ser ejem-
plo para otras ciudades del pais,
al ser la primera ciudad en con-
formarlo, con el compromiso de
trabajar por las politicas publi-
cas, el desarrollo, crecimiento y
control del gremio. )
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Conocer las herramientas
de gestion ayuda en

la prevencion del
fraude en PH.

Luis Jorge Pérez Martinez

Contador Publico- Especialista en e
Revisoria Fiscal y Auditoria Forense ~ —

P
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Es que nadie puede dar de lo que no tiene.” Esta afirmacion la
escuché hace ya varios anos en una conferencia a la que asis-
ti, en la que se abordo el tema de la solucion de conflictos en
comunidades, a partir de entonces me acompana y frecuen-
temente la incluyo en talleres y conferencias sobre prevencion de
fraude. Aparentemente no tiene nada que ver la frase y su contexto
con el punto que tocaremos en el presente articulo, pero como es-
tamos en un entorno donde con frecuencia nada es lo que parece,
la relacion entre la cita inicial y la prevencion de fraude es directa.

En el articulo que elaboré para
la edicion anterior mostré gene-
ralidades de la teoria del fraude
y describi, también de forma
somera, los elementos del trian-
gulo del fraude, aplicandolos al
sector de la propiedad horizon-
tal. Siguiendo el hilo conductor
que he pretendido dar a mis ar-
ticulos publicados hasta le fecha,
en la presente ocasion el papel
protagonico lo tiene la forma-
cion que tienen o por lo menos
deberian tener los equipos de
administracion; llamo la atencion
en que siempre que me refiera
a "equipos de administracion”,
hago alusion al equipo confor-
mado por el administrador y el
consejo; ademas me refiero a la
formacion como el proceso cog-
nitivo, por el cual la informacién
sobre un tema se convierte en
conocimiento disponible para
ser aplicado.

Dicho lo anterior, los invito
a que reflexionemos sobre los
contenidos de formacion, que
con mayor frecuencia el mer-
cado ofrece a los equipos de
administracion. Aclarando por
supuesto, que el programa de
Tecnologia en Gestion de la Pro-

piedad Horizontal ofrecido por
el SENA, es a mi juicio el Unico
integral hasta la fecha.

Las ofertas de formacion para
equipos de administracion, sal-
VO escasas excepciones, giran y
han girado desde hace un tiem-
po suficiente, entorno al cumpli-
miento y nada mas, es decir, las
partes relacionadas que ofertan
formacion proponen conteni-
dos que a pesar de ser rele-
vantes, son monotonos, son lo
mismo de siempre cada vez, su
enfoque apunta por lo general,
a los siguientes ejes tematicos:
*Ley 675 de 2001, *Entrega de
zonas comunes, *Proteccién de
datos personales, *Preparacion
de asambleas, *Y ultimamente el
muy necesario SGSST.

Sin perderlos de vista y sin he-
rir tal cual susceptibilidad, pre-
gunto capciosamente a los ad-
ministradores: ;El conocimiento
de los mencionados ejes tema-
ticos es suficiente para cumplir
sus funciones? jAcaso formarse
en herramientas de administra-
cion, gestion y control no aporta
a su desempefio?

»P-11

iInversione

ConN Pr(
Expertos Adm

Jiopiedad - orizontal
en los sectores:

L P P v 2V 2V 4

-

Parﬂi “F.'r'
INDUSTRIA

Edi 1&!;? g

EMPRES ii": RIA
Coitactanos

Transversal 25# 53B-41. |
PBX. +571-2483048

Cel. 315-7524343

Bogota - Colombia _
7

Administramos con Responsébihdad Social

© grupo_veleas = S fIGVEIIES




8

Jorge O.
Ledn
Forero

Abogado,
Consultor de
PH y Escritor.

| consejo de admi-

nistracion no es un

organo de obligatoria

eleccion en la copro-
piedad, es decir, no es impe-
rioso contar con dicho 6rgano
de administracion, sin embar-
go, cuando exista, la ley hace
responsables por su deficiente
gestion, a estos sujetos encar-
gados de la orientacion de la
copropiedad, la eleccion del
consejo esta regulada por el
articulo 53 de la ley 675/2001,
en los siguientes términos:
“Los edificios o conjuntos de
uso comercial o mixto, in-
tegrados por mas de treinta
bienes privados, excluyendo
parqueaderos o depositos,
tendran un consejo de admi
nistracion, integrado por un
numero impar de tres o mas
propietarios de las unidades
privadas respectivas, o sus
delegados.

En aquellos que tengan un
ndmero igual o inferior a trein-
ta bienes privados, excluyendo
parqueaderos y depositos, sera
potestativo consagrar tal orga-
nismo en los reglamentos de
propiedad horizontal. Para edifi-
cios o conjuntos de uso residen-
cial, integrados por mas de trein-
ta bienes privados excluyendo
parqueaderos y depositos, sera
potestativo consagrar tal orga-
nismo en los reglamentos de
propiedad horizontal”.

La adecuada interpretacion de
este articulo, nos lleva a concluir
que en solo una de las cuatro
opciones que nos brinda la ley,
es obligatorio tener consejo de
administracion, en dos de ellas
es potestativo y en una no debe
existir. Al consejo de administra-
cion, cuando exista en la propie-
dad horizontal, le corresponde
tomar las determinaciones ne-
cesarias en orden a que la per-
sona juridica cumpla sus fines,
de acuerdo con lo previsto en el
reglamento.

Asi pues, aunque para algunos
sea chocante, el consejo de Ad-

ministracion, efectivamente ad-
ministra o coadministra, de ahi su
nombre y por tal motivo lo incor-
pora la ley en el articulo 36, como
un organo de administracion, ya
que de lo contrario, si fuera me-
ramente asesor o consultor no se
le habria denominado asi. Aqui
vale la pena detenerse a analizar
las mas variadas conductas, que
pueden desplegar estos altruis-
tas copropietarios, que hacen
parte del consejo, ya que quiza
por desconocimiento, capricho u
orgullo, no son pocas las ocasio-
nes en las cuales toman decisio-
nes caprichosas e inconvenien-
tes, sin tener en cuenta el interés
general, sino particular.

Lo primero que debemos decir,
es que el consejo de administra-
cién es un érgano colegiado de
complicado funcionamiento, es-
casamente regulado por la ley,
como tal estd constituido por
una pluralidad de personas, con
el fin de deliberar y adoptar deci-
siones democraticas, por consen-
so, unanimidad o mayoria y se
expresa como voluntad unitaria
respecto de un interés general.

Las funciones de ejecucion,
conservacion, representacion y
recaudo en la propiedad horizon-
tal, son exclusivamente del admi-
nistrador, razon por la cual no se
entiende porqué con frecuencia
se le usurpan dichas atribucio-
nes, asumiéndolas los presiden-
tes, tesoreros y demas miembros
del consejo de administracion. Y
es de sefalar, que no son pro-
pias de los consejos de adminis-
tracion, las figuras que con mu-
cha frecuencia encontramos de
vicepresidente, tesorero, fiscal,
secretario y otros tantos cargos
burocraticos, que son aplicables
a directivos de otras entidades,
tales como: juntas de accion co-
munal o de asociaciones y que
poco o nada tienen que ver con
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la propiedad horizontal; esto de-
bido quizd al desconocimiento
sobre la materia.

Es apenas l6gico, que los co-
propietarios en su afan de realizar
su mejor gestion, al interior del
consejo de administracion, dado
su sentido de compromiso, res-
ponsabilidad y profundo amor e
interés por la copropiedad, asu-
man roles protagonicos, también
hemos visto y escuchado de con-
sejos de administracion que se
toman por asalto las oficinas de
administracién y muy al estilo de
un golpe de estado, destituyen al
administrador, sin que se permi-
ta la entrega ordenada y pacifica
del cargo, junto con las cuentas y
documentos.

Como lo hemos dicho, el con-
sejo es un organo colegiado y
como tal deliberara y decidira
validamente con la presencia y
votos de la mayoria de sus miem-
bros, salvo que el reglamento de
propiedad horizontal, estipule
un quérum superior, con inde-
pendencia de los coeficientes de
la copropiedad — articulo 54- es
decir, cada uno de los miembros
del consejo individualmente con-
siderados, no tienen ninguna
funcion especifica, ni representan
al consejo de administracién, el
consejo es consejo, en la medida
que se relina y tome decisiones
por la mayoria de sus miembros.

El presidente del consejo

El presidente del consejo de
administracion, de acuerdo con
la ley, tiene Unicamente estas
dos funciones: * Suscribir el con-
trato respectivo de vinculacién
con el administrador, en caso de
no existir consejo, lo hara el pre-
sidente de la Asamblea General,
- paragrafo 1 articulo 50-. * Pre-
sidir las reuniones del consejo de
administracion.

Como vemos, lo sefialado an-
teriormente dista un poco de lo
que sucede en la realidad, don-
de nos encontramos con postu-
ras autocraticas, que dan orde-
nes tanto al administrador como
al personal de aseo, vigilancia y
mantenimiento, exigen y orde-
nan despidos y se consideran con
ciertos privilegios frente a los de-
mas, realizan y ordenan compras
y obras, conductas todas ellas
gue a mas de ser reprochables,
son arbitrarias y no tienen sus-
tento legal.

Mal podria el administrador,
ejecutar o recibir una orden de
cada uno de los miembros del
consejo en forma separada, asi
sea el presidente, sin que esté so-
portada con el acta de la corres-
pondiente reunidn; en estos ca-
sos cualquier voz que se levante
en tal sentido, debera ser tomada
como la peticidon de un copropie-
tario mas, ya que insistimos, las
decisiones del consejo se toman
por mayoria de sus miembros, el
presidente no es el consejo, pue-
de ser el vocero o interlocutor de
lo que decida dicho érgano, pero
la ley no le da facultades ni fun-
ciones especiales.

Funciones del consejo

Las funciones del consejo de
administracién, se encuentran
definidas y delimitadas en la ley
675/2001 y son totalmente di-
ferentes a las conferidas al ad-
ministrador — articulo 51- y mal
puede por via del reglamento
de propiedad horizontal o motu
proprio, el consejo 0 sus miem-
bros usurparselas, lo cual de por
si genera reproches y juicios de
responsabilidad.

No es que pretendamos que
el consejo sea una figura deco-
rativa o pasiva, otra cosa es que
en virtud de la direccion, control
y colaboracion, se establezcan
protocolos para el manejo de
cuentas bancarias, para pagos
a proveedores, estudio y apro-
bacion de ofertas y propuestas,
entre otras. Actos estos en los
cuales tiene una injerencia direc-
ta el consejo, conjuntamente con
el administrador.

El consejo de administracion,
en los términos de la ley tiene las
siguientes funciones:

* Conjuntamente con el admi-
nistrador, someter a considera-
cion de la asamblea, estados fi-
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nancieros y el presupuesto anual
de ingresos y gastos — numeral 2
articulo 38- * Por delegacion de
la asamblea nombrar a los miem-
bros del comité de convivencia. —
Paragrafo articulo 38- * Convocar
extraordinariamente a la asam-
blea, cuando las necesidades im-
previstas o urgentes del edificio
o conjunto lo ameriten. —Inciso
1- articulo-39- * Elegir al adminis-
trador — articulo 50-.

De igual manera, *Tomar las
determinaciones necesarias en
orden a que la persona juridi-
ca cumpla sus fines, de acuerdo
con lo previsto en el reglamento
de propiedad horizontal — articu-
lo 55-. * Imponer sanciones a los
propietarios, tenedores o terce-
ros,por lo que éstos deban res-
ponder, por el incumplimiento de
las obligaciones no pecuniarias
que tengan su consagracion en la
ley o en el reglamento de PH, -
articulo 60-.

Finalmente, podemos sefalar
gue el consejo de administracion
responde por la culpa in vigilan-

do, que es el deber de seguimien-
to y vigilancia, que ejerce sobre
el administrador; es decir, si
el administrador nombra-
do por el consejo de la
administracién, obra en
contra de los intereses
de la copropiedad, el
consejo debe ser lla-
mado a rendir cuentas
por tales hechos, ya que
dentro de sus funciones
esta la del seguimiento; de
otro lado el consejo también
responde por culpa in eligiendo,
es decir, la responsabilidad que se
deriva de su propia culpa al elegir
mal al administrador.

A proposito y en apoyo a esta
posicién, evocamos el estudio de
constitucionalidad del at. 2349
del cddigo civil, que nos habla de
la responsabilidad, por el hecho
de personas sobre las cuales te-
nemos cierto grado de subordi-
nacion o mando.

“Tradicionalmente se ha dicho
que la responsabilidad por el he-
cho ajeno, tiene su fundamento

‘Al
consejo de

administracion, cuando

exista en la propiedad

horizontal, le corresponde tomar
las determinaciones necesarias en
orden a que la persona juridica
cumpla sus fines, de acuerdo

con lo previsto en el
reglamento”.

en la sancién a la falta de vigi-
lancia, para quienes tienen a su
cargo el sagrado depésito de la
autoridad. Es una modalidad de la
responsabilidad que deriva de la
propia culpa al elegir — in eligen-
do- o al vigilar —in vigilando- a las
personas por las cuales se debe
responder. También se ha soste-
nido que el fundamento radica en
el riesgo que implica tener perso-
nas por las cuales se debe respon-
der, por lo cual la ley ha querido
gue exista aqui una responsabili-
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dad objetiva, esto es sin culpa y
modernamente se sostiene que
el verdadero fundamento de la
responsabilidad por el hecho
ajeno esta, en el poder de
control o direccion que
tiene el responsable so-
bre las personas bajo su
dependencia o cuidado”

En nuestro régimen en
todo caso, la presuncién

de culpa comporta un re-
proche a la permisividad, tole-
rancia o negligencia de la perso-
na, que por tener bajo su cuidado
o dependencia a otra, ostenta lo
gue en el argot juridico se deno-
mina una “posicion de garante
y por ello el deber de tratar de
impedir que aquel actie ocasio-
nando dafos a terceros con su
conducta. Asi estructurado, es lo
cierto que la lectura de la norma,
a pesar de la presuncién que con-
lleva, pareceria exigir la prueba
de la culpa del causante mediato,
frente a lo cual la doctrina nacio-
nal propone que tan solo sea ne-
cesaria la prueba de la culpa del
directamente responsable. ¢)

YINA PAOLA MEDINA TRUJILLO
ABOGADA
ADMINISTRADORA DE EMPRESAS

el
cartera.

RECUPERACION
DE CARTERA

Logros en el pago de
obligacion en mora
fuera y dentro de los
escenarios judiciales, a
través del pago total o
suscripcion de acuerdos
de pago con el deudor y
saneamiento de la

ASESORIA INTEGRAL PARA PROPIEDAD
HORIZONTAL

Constitucion del régimen de propiedad horizontal,
Modificacidon de coeficientes de copropiedad.

Atencion de tutelas contra la administracion por vulneracion
de derechos.

Elaboracion y revision de contratos y término de referencia.
En general todos los temas relacionados con las edificaciones.
sometidas al régimen de propiedad horizontal con destinacion
de vivienda, de uso comercial (oficinas y locales) o mixto
conforme ala Ley 675 de 2001.
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& 3203499258 - 3112939012 (L) (1)9279242
@ Yina Paola Medina Trujillo®
D www.yinamedina.com
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La ley de pequenas causas
y la propiedad horizontal

n el marco de la Cons-
titucion Politica de
1991, se consagré la

responsabilidad de los .

particulares y su responsabili-
dad ante las autoridades, por
infringir la carta politica y la
Ley, sumado a esto las nor-
mas penales implican que los
particulares tienen el deber de
denunciar cualquier conducta
contraria a la ley, comunmen-
te conocida como delito.

Sin embargo, es claro precisar-
le a nuestros administradores,
que en todas las actuaciones en
las que intervengan, se presu-
me la inocencia de las personas
mientras no se le haya declarado
judicialmente culpables, es im-
portante resaltar que el debido
proceso es un derecho constitu-
cional fundamental, susceptible
de proteccién en via de tutela.

La Ley 675/2001 que establecié
el régimen de propiedad hori-
zontal, como una categoria nor-
mativa de orden superior, que
dispone tres ejes fundamentales
a tener en cuenta por las perso-
nas o firmas que ejerzan la admi-
nistracion y que se resumen de
la siguiente manera: administrar
correcta y eficazmente los bie-
nes; manejar los asuntos de in-
terés comun delos propietarios
privados y cumplir y hacer cum-
plir el reglamento y el manual de
convivencia de la propiedad ho-
rizontal; asi mismo, se han expe-
dido normas que complementan
la Ley 675 de 2001 y que es perti-
nente estudiar.

Para el momento que nos ocu-
pa estudiaremos la Ley 1826 de
2017, conocida como la ley de
pequefas causas; para su estudio
es importante aclarar la estructu-
ra de la teoria del delito, enten-
dido como una conducta tipica
-establecida en la ley-, antijuridi-

Alejandro Michells Valencia

Abogado Constitucionalista- funcionario
del IDPAC-Asesor en PH.

ca -contraria a la ley- y reprocha-
ble puniblemente -establece un
castigo llamado pena-.

El objeto de la ley es establecer
un procedimiento especial abre-
viado y regular la figura del acu-
sador privado, a forma de critica
sabemos lo dificil que es inter-
poner una denuncia en Colom-
bia ante La Fiscalia General de la
Nacion; las caracteristicas de esta
noma son las siguientes: es una
accion publica, el titular de la in-
vestigacion es la Fiscalia, puede
interponer la querella la victima,
el representante legal, herederos
en caso de muerte, defensor de
familia, procurador general de la
nacion, y policia para el delito de
hurto; se puede interponer con-
tra todos los que han intervenido
en la conducta punible y se debe
interponer a mas tardar dentro
de los seis meses siguientes a la
comision del hecho punible.

Ahora bien, la pregunta es cual
es la incidencia o relacion de esta
norma en la propiedad horizon-
tal; sea lo primero en mencionar
que la norma cae como anillo al
dedo,especialmente cuando ante
la falta de atencion de la policia
y el escaso control de algunas
empresas de vigilancia,se con-
vierten en presa facil de hechos
pequefos, pero que dafan no-
tablemente las relaciones entre
vecinos, el administrador y el
consejo.

El

objeto de la
Ley 1826 de 2017,

conocida como la ley de
pequenas causas; es establecer
un procedimiento especial
abreviado y regular la
. figura del acusador

privado.

Entonces pueden ser condena-
das aquellas personas que dafian
los sellos de los contadores de
servicios publicos y piratean los
servicios publicos de las zonas
comunes, también los vandalos
que practican tiro al blanco rom-
piendo los faros, dafan los ele-
mentos de los parques o causan
mal en los bienes ajenos, esto
también aplica para las lesiones
personales en caso de rifas en-
tre copropietarios o visitantes
-muy comun durante las asam-
bleas- asi mismo, los adolescen-
tes brabucones que golpean a
los niflos mas pequefos, pueden
ser denunciados para que el juez
de pequefias causas los envie a
un juez de menores, quien apli-
cando la ley de infancia llame la
atencion de los padres, en caso
de que el joven o el nifio pro-
blematico reincida y se viole el
acuerdo al que se comprometie-
ron los padres, también podrian
verse judicializados y depen-
diendo de la gravedad,el menor
puede ir a un centro de resocia-
lizacion; de igual forma, quienes
conocen los puntos débiles de
la seguridad y aprovechan para
robar, por ejemplo, los radios, las
luces de los vehiculos o algunos
elementos de los apartamentos,
pueden ser denunciados.

A continuacion algunos tips
que se deben tener en cuen-
ta a la hora de la aplica-
cion de esta norma:

*Aqui lo importante es tener
una prueba fuerte que eviden-
cie quién cometié el delito. Las
grabaciones o las fotografias son
ideales, pues muchas veces, tes-
tigos como los vigilantes se re-
tractan por temor a represalias o
porque ceden al chantaje.

*Vale destacar que si no hay
prueba, es posible que el deman-
dado contrademande; siempre
hay que hacer una querella -es-
crito de los hechos- y puede ser
cualquier persona de la copro-
piedad que tenga conocimiento
del ilicito.

*La queja también la puede ins-
taurar el administrador, que es
quien normalmente queda atra-
pado en las discusiones de los
afectados, que esperan un res-
paldo y los agresores que niegan
el delito.

*De hecho, los pequefios pero
constantes dafios resultan afec-
tando notablemente el presu-
puesto de la copropiedad. Preci-
samente, lo que se busca es que
las personas involucradas conci-
lien antes de que se dicte la sen-
tencia y que el sindicado repare
sus errores de inmediato.

Por ultimo no olviden que la
responsabilidad del administra-
dor es por acciébn u omision y
que en determinado momento
es mejor actuar como dicen en
el noticiero, no se quede callado,
DENUNCIE. @)
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.Y sl en mi parqueadero no cabe mi
super camioneta, donde me quejo?

Claramente, no con el administrador de su copropiedad.

Diana Carolina Ruiz M.
Abogada, Directora Corporacion PH.

no de los dolores

de cabeza de los

administradores de

propiedad horizontal
en la actualidad, gira en torno a
que cada vez los parqueaderos
son mas pequeios y los carros
mas grandes; no obstante, lue-
go de adquirir el parqueadero
sin tener en cuenta sus medidas
y comprar la camioneta mas
grande del mercado, pensamos
que el llamado a resolver la
problematica es el administra-
dor de la propiedad horizontal,
como si él o ella tuvieran en su
haber la varita magica de Harry
Potter, con la cual le sea viable
o hacer mas grande el parquea-
dero o hacer mas pequeiio el
vehiculo.

P-7

Las propiedades horizontales
que han sido victimas de fraude,
ademas de ser muchas, tienen
este denominador en co-
mun, sus consejos de
administracion no
estaban prepa-
rados, no eran
competentes,
no  conocian
herramientas
de gestion vy
mucho menos de
control, esto favo-
rece significativamente
uno de los tres elementos que
componen el triangulo del frau-
de: la oportunidad.

La formaciéon del administra-
dor en su papel es muy impor-
tante, claro que si, pero mucho
mas importante es la formacion
de los consejeros, ahora pregun-
to a los consejeros: ;Son compe-
tentes para cargar una respon-
sabilidad tan grande frente a
su comunidad de co-
propietarios? Re-
cordemos que I
hay una respon-  |[EFaIE
sabilidad soli- '
daria  entre
el consejo y
las decisiones
que tome el administrador.

fraude
esta presente
en el entorno y las
consecuencias para las
copropiedades, son
desastrosas.

El tema mas alla del asunto juri-
dico gira en torno a la l6gica; re-
flexionemos, si usted compra un
apartamento estandar, donde en
la habitacion solo cabe una cama
doble con un mobiliario sencillo,
usted no va a tumbar o correr la
pared que lo separa de su veci-
no, para poder ingresar la cama
kingsize, que vio recientemente
en el catalogo de muebles; ante
esto solo tendra dos opciones
viables: *Buscar una cama doble
con las mismas caracteristicas, *

A los equipos de administracion
no los hace fuertes, Unicamente
conocer de reglamentacién, no
los hace fuertes Unicamente blin-

darse para evitar sanciones
de normas existentes,
la verdadera gene-
racion de valor
se da en el ser
competentes
para adminis-
trar y lo mas
importante, ge-
nerar valor a sus
copropiedades.

El fraude esta presente en el
entorno y las consecuencias para
las copropiedades, como lo des-
cribi en mi articulo publicado en
la edicion 12, son desastrosas. La
formacion de los equipos de ad-
ministracion de copropiedades
debe ser integral, la invitacion
es a que aprendamos lo util y no
todo sobre muy poco. Tengamos
presente, que los equipos de ad-
ministracion deben procurar ad-
quirir conocimientos

en administracion,

gestién y control,
ya que estos son
los mas impor-
tantes para la

% prevencidn
del fraude
economico. )

ingresar su cama King size sacan-
do las mesitas de noche, tenien-
do que gatear para subirse a ella
y hacer maromas para tenderla.
;Entonces, porqué creer que us-
ted puede traspasar los limites
del parqueadero de su vecino,
para acomodar su camioneta?

El tema no es del administrador,
ni del vecino, ni siquiera del par-
gueadero, ante esta situacion el
error es de quien compré en esa
copropiedad y no midi6 si en él

11

cabia el carro de sus suefios. Si en
el parqueadero de su propiedad,
en el que le asignaron como de
uso exclusivo, o el que es comun,
solo cabe un city car jcual es la
l6gica que lo lleva a adquirir una
camioneta 4x4?

Asi las cosas, y ante esta pro-
blematica, mas comun de lo que
parece, la alternativa viable para
la copropiedad es tener de for-
ma clara y expresa, reglamenta-
do el uso de los parqueaderos y
si la l6gica y la sensibilizacién no
le funcionan, tendra que recurrir
a medidas sancionatorias que
regulen la obstruccién de areas
comunes o de parqueaderos ve-
cinos, con el proposito de regular
de la mejor manera esta situa-
cién, sin vulnerar los derechos de
quienes cumplen a cabalidad con
las normas de la copropiedad.

Recuerde que vivir en propie-
dad horizontal es vivir bajo las
reglas que rigen la comunidad,
por eso, es importante que sea
consciente de que lo suyo es
suyo, pero lo comunal es de to-
dos; lo Unico que necesitamos
para tener una buena conviven-
cia es que todos seamos buenos
vecinos. )
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LEVATORSH:

| Ascensores, escaleras,rampas

Nuestros Servicios

® Mantenimiento preventivo y correctivo
en equipos de elevacion y puertas elec-
tromecanicas.

® Acompanamiento a consejos y adminis-
traciones hasta que los equipos sean
certificados por la entidad autorizada.

® Instalacion, modernizacion y repara-
cion de ascensores, escaleras y rampas.

@ Suministro e instalacion de implemen-
tos y realizacion de trabajos para certifi-
car equipos de elevacion.

® Asesoria de implementacion en la
norma NTC para ascensores, escaleras,
rampas y puertas electromecanicas.

y puertas eléctricas.

. Quienes Somos ?

Innovance Elevators es una em-
presa colombiana legalmente
constituida, que Cumpl con las
normas de seguridad y con la le-
gislacion legal colombiana, na-
ciendo de la necesidad de los
clientes con equipos de eleva-
cion de tener un aliado que
cumpla idoneamente con los
compromisos adquiridos tanto
técnicos como comerciales a
unos precios razonables en el
mercado.
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Inspeccidn y certificacion de transporte vertical
y puertas eléctricas: una decision inteligente

Eve Polanco

Periodista y Consultora.

| crecimiento de las
ciudades y centros ur-
banos en todo el mun-
do, ha significado el
desarrollo de nuevas técnicas
de transporte y movilizaciéon
urbana. En esto, los sistemas
de trasporte vertical han pa-
sado a ser protagonistas en
nuestras actividades diarias,
pues las ciudades tienden a
elevarse y concentrarse en
edificaciones altas.

Su existencia hace parte funda-
mental de la cotidianidad de las
personas; los ascensores y en rea-
lidad todo sistema de transporte
vertical, como escaleras eléctricas,
rampas mecanicas y puertas eléc-
tricas, son un tipo de transporte
tan utilizado a diario, como los
automoéviles y motocicletas, todo

lo cual nos ha permitido ingresar
a nuestros trabajos y hogares por
casi un siglo.

La BBC, en un recuento historico
del ascensor como invento que
evoluciona y revoluciona la movi-
lidad en las ciudades, lo describe
de esta manera: “No solemos pen-
sar en ascensores como Servicios
de transporte masivo, pero lo son:

transportan a cientos de millones
de personas cada dia.”

Y no podemos estar mas de
acuerdo, en que como tal, un sis-
tema de transporte tiene como
principal objetivo, tanto la efica-
cia de uso, como la seguridad de
aquellos a quienes transporta.
Mas aun, cuando hablamos de
una maquina que no es conduci-
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da por un ser humano, sino que
funciona en permanente movi-
miento por sistemas de ingenie-
ria, cuya falla puede representar
grandes peligros en la seguridad
de las personas.

Teniendo en cuenta estos ante-
cedentes y todo el contexto noti-
cioso de los ultimos tiempos, en
el que presenciamos accidentes
e incidentes con estas maqui-
nas, la pregunta es ; por qué no
utilizar las herramientas que te-
nemos al alcance, para prevenir
estas situaciones, que en el peor
de los casos involucran vidas hu-
manas?...la inspeccién como he-
rramienta de decision inteligente
hacia la seguridad, es decidida-
mente una opcion para prevenir
y verificar anualmente el estado
de los equipos y una herramien-
ta poderosa para los administra-
dores de PH y sus consejos,con
miras a potencializar un mante-
nimiento preventivo. Sf, pensar
seguro es actuar y tomar decisio-
nes inteligentes. @)
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Francisco Medina

Docente Especializado en Propiedad Horizontal- Técnico judicial. Auxiliar de
la justicia-Especialista en Investigacion de Procesos Judiciales.

urante décadas la propiedad horizontal viene sufriendo
de un sindrome terrible, que en mi concepto lo he
llamado de “yo sé mas que usted y usted sabe menos
que yo”; este sindrome es el causante de los millares

de conflictos que se presentan al interior de las copropiedades

e incluso al exterior de las mismas, este sindrome ha roto la
convivencia en la PH, de tal manera que hoy por hoy la discordia,
el egoismo, la envidia, el rencor, la avaricia, el deseo de poder,

la intolerancia y la faltade conocimiento, han hecho que la
convivencia en las urbanizaciones y conjuntos se encuentre

totalmente herida y sin ilusiones.

Desde hace muchos afios, en la
PH se ha venido desconociendo
a un érgano tan, pero tan impor-
tante como es el comité de con-
vivencia, creado por el legislador
a través de la ley 675/01, en su
articulo 58 numeral 1; el espiri-
tu de la ley, su objetivo como la
intencion, es precisamente la de
ayudar a la comunidad para que
a través del comité de conviven-
cia, se resolvieran los diferentes
conflictos que se pudieran pre-
sentar en los conjuntos y urbani-
zaciones; el comité de conviven-
cia no era otra cosa que un grupo
de personas, que serviria de me-
diador para que al escuchar a las
partes, les diera propuestas de
solucién y posibilidades de con-
ciliar a través del dialogo, llegan-
do a acuerdos y se diera fin al
conflicto.

Otra opcion que dio la ley e
incluso fue primero, porque lo
encontramos en el articulo 2
numeral 2 que dice: “conviven-
cia pacifica y solidaridad social”
-comillas mias- pero este prin-
cipio de la ley 675/01, como el
articulo 58 y en general, toda la
ley ha sido desconocida por la
comunidad de PH.

Tanto es asi, que ese
desconocimiento ha
hecho que los di-
ferentes  actores,
hablo de copropie-
tarios, residentes,
consejeros, adminis-
tradores y terceros de
la PH, permanezcan en
constante conflicto entre
ellos, porque simplemente
no se le ha dado la importancia
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:L.a convivencia en la propiedad horizontal

esta herida v sin 1lusiones!

_ que la
4 ley nos indi-
ca en los principios
orientadores, que a todas luces
muestra como nos debemos
comportar en las copropieda-
des, pero la verdad, no le hemos
atendido al mensaje de la ley.

Al pasar el tiempo se ha desco-
nocido el comité de convivencia,
que si bien es cierto que se nom-
bra y muchas copropiedades lo
tienen, también es cierto que en
la mayoria ni lo determinan, o
lo usan como escudo para cul-
parlo de todo lo que ocurre y en
el peor de los casos, les hacen
la vida tan imposible a sus inte-
grantes, que terminan anulados
o renunciando al cargo por que
se cansan de la situacion.

El comité de
convivencia no era otra

cosa que un grupo de personas,
que serviria de mediador para que
al escuchar a las partes, les diera
propuestas de solucion y posibilidades
de conciliar a través del dialogo,
llegando a acuerdos y se diera

fin al conflicto.

Las relaciones en las co-
munidades de PH, como lo dije
al comienzo de este articulo, es-
tan heridas y sin ilusiones, pues
la indiferencia, la intolerancia, la
mezquindad y la avaricia de po-
der, por parte del administrador;
cuando alguien esta interesado
en asumir o quedarse con la ad-
ministracién, se han generado
conflictos de gran intensidad,
porqgue le hacen la vida imposible
al administrador, hasta lograr el
cometido; pero cuando éste tiene
también sus propios intereses, la
guerra por el cargo se hace mas
intensa; otra causa de rompi-
miento de la tranquilidad son los
residentes incumplidos, que no
pagan las expensas comunes, ni
las obligaciones que tienen para
con la copropiedad, otra mas es
el manejo y tenencia de masco-
tas, que a través del tiempo si
que han generado problemas
de toda indole.

Lo Unico cierto es
que el deterioro de
la convivencia es tal,
que la comunidad
de PH no quiere
participar y mucho
menos saber del co-
mité de convivencia,
porque quien participa
en él termina en proble-
mas; motivo por el cual nadie
quiere comprometerse. )
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PARA PENSAR @®

Yo tuve que aceptar

Yo tuve que aceptar, que mi cuerpo nunca seria inmortal, que él
envejeceria y un dia se acabaria. Que somos hechos de recuerdos
y olvidos, memorias, residuos, ruidos, susurros, silencios, dias y
noches, pequenas historias y sutiles detalles.

Tuve que aceptar que todo ello es pasajero y transitorio. Y tuve
que aceptar, que yo vine al mundo para hacer algo por él, para
tratar de dar lo mejor de mi, dejar rastros positivos de mis pasos,
en el momento de partir.

Yo tuve que aceptar que mis padres no durarian para siempre y
que mis hijos poco a poco escogerian sus caminos y proseguirian
ese camino sin mi. Y tuve que aceptar que ellos no eran mios,
como suponia. Y que la libertad de ir y venir, es un derecho de
ellos también.

Yo tuve que aceptar que todos mis bienes me fueron confiados
en préstamo, que no me pertenecian y que eran tan fugaces
como fugaz era mi propia existencia en la tierra. Y tuve que
aceptar que los bienes quedarian para uso de otras personas,
cuando yo ya no esté aqui.

Yo tuve que aceptar que barrer mi acera todos los dias no me
daba ninguna garantia de que ella era propiedad mia, y que
barrerla con tanta constancia era apenas un sutil alimento, que
me daba a mi la ilusion de poseer.

Yo tuve que aceptar que lo que yo llamaba “mi casa” era sélo un
techo temporal, que un dia mas, un dia menos, seria el abrigo
terrenal de otra familia. Y tuve que aceptar que mi apego a las
cosas, solo apresuraria aun mas mi despedida y mi partida.

Yo tuve que aceptar que los animales que quiero y los drboles
que yo planté, mis flores y mis aves, eran mortales. Ellos no me
pertenecian. Fue dificil, pero lo tuve que aceptar.

Tuve que aceptar que la vida siempre continuaria conmigo o sin
mi y que el mundo en poco tiempo me olvidaria. Humildemente
confieso que tuve que librar muchas guerras dentro de mi.

Yo me rendi y acepté lo que tenia que aceptar. Aceptar para
dejar de sufrir, para lanzar fuera mi orgullo y mi prepotencia y
para volver a la simplicidad de la naturaleza, que trata a todos
de la misma manera, sin favoritismos.

Y tuve que aceptar que no sé nada del tiempo y que es un
misterio para mi. Que no comprendo la eternidad y que nada
sabemos sobre ella. jTantas palabras escritas desde el principio,
tanta necesidad de explicar,
entender y comprender este
mundo y la vida que en él
vivimos!

Yo tuve que desarmarme
y abrir mis brazos para o~
Ir Y \/:"7“ \
4

reconocer la vida como es, que / M\
todo es transitorio y que solo | K o ((\’\ o
funciona mientras estemos / \K// J / q
N
/ Y //(\

ﬂ/// \)@'\
I A

aqui en la tierra. )

Silvia Schmidt
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Ramiro
Serrano
Serrano

legan las épocas

de reunién de

Asambleas y es la

oportunidad que me
da CIGSA para enumerar
algunas recomendaciones,
evitando que se cometan
errores en el desarrollo
de las mismas; que solo
conllevan a impugnaciones
y a insatisfacciones por
parte de la comunidad. Por
la experiencia, me permitiré
enumerar algunas de ellas:

Antes de la reunion de la
Asamblea: 1. El omitir la obliga-
cion legal de llevar el libro de re-
sidentes y propietarios por parte
del administrador, haciéndose
imposible saber quiénes tienen la
calidad de propietarios. 2. Tanto
los estados financieros como el
presupuesto, deben estar apro-
bados en primera instancia por
el consejo de administracion. 3.
Debe realizarse la asamblea den-
tro de los tres meses siguientes
al cumplimiento del periodo pre-
supuestal; a menos que se deter-
mine otra fecha en el reglamento
de propiedad horizontal. En caso
de no hacerse, se podran reunir
el primer dia del cuarto mes con
el ndmero plural de asistentes y
las decisiones que se tomen se-
ran validas. 4. El primer punto
de la convocatoria debera ser:
“instalacién de la asamblea”; esto
con la finalidad de que en el tér-
mino citado, no se exija el cierre
de la misma por falta de quorum.

5. Igualmente, realice las cita-
ciones con quince dias corrientes
de anticipacion, en el domicilio
reportado por el propietario o
en la unidad privada correspon-
diente. 6. Determine el horario,
para el derecho de inspeccion
que tienen los copropietarios
sobre los documentos de la co-
propiedad. 7. Presente el listado
de los estados de cartera al corte
presupuestal. 8. Facilite la infor-
macion necesaria con el fin de

optimizar el tiempo en la asam-
blea. 9. Revise si el reglamento
de propiedad horizontal, tiene
indicaciones especiales para el
desarrollo de la asamblea. 10.
Deje organizada toda la logistica
para el desarrollo de la reunién.

Durante la Asamblea: 11. Reali-
zarel reporte de ingreso acorde al
libro de residentes y propietarios,
que debe llevar el administrador,
teniendo en cuenta que los po-
deres hayan sido diligenciados
en la debida forma. 12. Nombrar
un presidente y secretario que
gjerzan bien sus funciones, que
eviten dilaciones y discusiones
que no hacen parte de la asam-
blea. Es conveniente nombrar sus
respectivos suplentes, en caso de
ausencia o ante la negativa de
firmar el acta por los principa-
les. 13. No hace falta repetir la in-
formacién dada con anticipacion
a los asambleistas, basta aclarar
y profundizar los puntos que se
requieran. 14. En la aprobacion
de los estados financieros, sélo
deben objetarse si existen erro-
res contables. Acordémonos que
el contador hace es la trascrip-
cion de una norma contable, en
relacioén con los gastos y estos se
encuentran avalados por los or-
ganos de administracién 15. La
discusion sobre la ejecucion de
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Veintiocho tips para reuniones de
las Asambleas en Colombia

los gastos, debe ir es en el infor-
me del administrador.

16. Ademas, en los casos donde
hay revisor fiscal, debe ir prime-
ro su informe antes de que sean
aprobados los estados financie-
ros. 17. Los consejos de admi-
nistracion deben ser integrados
Unicamente por propietarios. 18.
Tenga en cuenta que las Unicas
decisiones que requieren mayo-
ria calificada, son las descritas ta-
xativamente en el articulo 46 de
la Ley 675/01. 19. En los conjun-
tos residenciales, las decisiones
de caracter econémico se toman
por coeficiente y las de caracter
administrativo, por cada unidad
privada, excluyendo parqueade-
ros y depésitos. 20. En el tema
de consideraciones y varios, no
se deben tratar temas de convi-
vencia o que sean funcionalmen-
te del consejo de administracion.
Procure solicitarlas por escri-
to. 21. Intente que las asambleas
sean cortas y efectivas y no largas
y tediosas. Y nunca irrespetuosas.

Después de la asamblea: 22.
En el acta se deben trascribir: la
forma de convocatoria, orden del
dia, nombre y calidad de los asis-
tentes, asi como las decisiones
tomadas con su respectiva vota-
cién. Es innecesario adicionar co-

mentarios o sugerencias a la mis-
ma. 23. El acta de asamblea, para
que tenga efecto ante terceros,
debera ser firmada por el presi-
dente y secretario -0 sus respec-
tivos suplentes- dentro de los 20
dias siguientes a la realizacion de
la reunion de la Asamblea y rea-
lizar por parte del administrador
la publicidad de la misma. 24. La
comision verificadora, en docu-
mento aparte manifestara si lo
contenido en el acta corresponde
a lo desarrollado en la asamblea.

25. Una vez se posesione el
nuevo consejo de administracién,
debe realizar un empalme con el
anterior, para conocer como se
le esta realizando el seguimiento
a la persona juridica y realizar el
nombramiento del administrador
de la copropiedad. 26. Con el
nombramiento del administrador
se debe sacar el respectivo certifi-
cado de representacion legal. 27.
Una vez se realice lo anterior, se
debe llevar a cabo una progra-
macién para las reuniones ordi-
narias del consejo y las politicas
de control y ejecucién que rea-
lizaran a la persona juridica. 28.
Revise los documentos existentes
para convalidar la informacion
suministrada. *Es necesario que
los érganos de control socialicen
los procesos y ejecuciones. @)
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Importancia de los reglamentos de PH

Alvaro Beltran Amértegui
Asesor en PH

| reglamento de edificios o
Econjuntos, es un tema algi-

do, por varias razones; mal
elaborados con desconocimiento
total o casi, por parte del cons-
tructor o el propietario inicial, al
contratar a un profesional para
que los elabore, generalmente
abogado, sin embargo se en-
cuentran una serie de errores,
encontramos reglamentos por
fuera de la ley 675/2001 el titulo
I-IT que reguld la PH. desde 2001,
donde queda claro que debe ser
elaborado segun el uso del suelo:
residencial,oficinas, industrial, co-
mercial o mixto y ademas, tienen
otras disposiciones que aplicar, un
edificio es diferente a los conjun-
tos, cada uso se maneja de forma
diferente, mas del 50% de la ley
es reglamentaria, por decision del
propietario o mejor de quien lo
elabore, que debe conocer bien
la ley.

A lo largo de mi experiencia en-
tendi que sin un estudio de titulos
de cada PH. es imposible elabo-

rar un buen reglamento; porque
la experiencia de 1985, fue en mi
concepto desastrosa; con la ley
16/85 nadie vio las diferencias
de estas leyes 182 y 16; grave
error y lo mismo pasé con la ley
675/2001, que es diferente a esos
regimenes; ademas, que esta Ulti-
ma ley en el titulo III es la famo-
sa UIC de anterior ley 428/98 y el
titulo IV es sobre las parcelacio-
nes o condominios y hoy 21 afios
después, la gente cree que todos
los reglamentos de la PH. son lo
mMismo y no es asi, por sustraccion
de materia, digo yo y esas escri-
turas contentivas del reglamento
elaborado bajo la ley 675 titulo Iy
II son de nulidad absoluta.

Los reglamentos de la ley 675,
existentes, en su mayoria ni si-
quiera establecieron bien los pro-
cedimientos sancionatorios en el
titulo 1I, solucion de conflictos, el
problema es que el administrador
por lo general, no
conoce el regla-
mento donde ad-
ministra, ni qué
disposicion es
legal y cual no.

Aquellos que no han reforma-
do el reglamento, deben cono-
cer qué es de orden publico de
la nueva ley y qué no, porque a
pesar de que se complementan
con otras leyes por analogia y va-
cios, esos reglamentos se contra-
dicen y los administradores por
lo general, ignoran la ley no solo
de la P.H. sino la complementaria
y también la jurisprudencia, en el
caso de las sentencias de inexe-
quibilidad, tutelas o de otra clase,
es decir el problema se genera,
porque nadie trata el tema a pro-
fundidad, por eso me parece que
eso de estar pidiendo cambiar
la ley, sin ni siquiera conocerla,
es una falta de responsabilidad,
ademas veamos otras normas
que las complementan, el man-
dato, el régimen de comunidad
y del administrador, solo por ex-
presar algunas.

El administrador no
debe sabérselas to-
das, pero si puede
estudiar y

preguntar o consultar a los ex-
pertos, eso es la otra parte, quién
es especializado en esta clase de
contratos y qué universidad en-
sefla su elaboracién, cuando el
reglamento y la ley, son un solo
mandato.

Para concluir, sin formacion juri-
dica no se deben elaborar regla-
mentos,asi sea el famoso manual
de convivencia,es el reglamen-
to de PH, que contiene precisa-
mente los derechos obligaciones,
prohibiciones y demas normas
de cdmo funciona el sistema de
convivencia; se trata de esos re-
glamentos internos, no de con-
vivencia en lo esencial, sino de
funcionamiento y administracion.
Lo que se diga sobre convivencia,
debe estar contenido en el regla-
mento de PH, para que sea valido,
toda vez que no se puede sancio-
nar la conducta que no esté en
el reglamento, de manea que la
norma debe ser extensiva en éste,
mencionandolo o en una adicién
del reglamento por escritura pu-
blica, éste debe ser elaborado
dadas las caracteristicas de cada
copropiedad. @)
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La importancia de la implementacion de

un SG-SST, para la PH

Johan Esteban Hincapié B.
Gerente de CSG Consultores SAS

s importante tener en
cuenta que dentro de lo
establecido en la resolu-
Ccién 0312/19, en su arti-
culo 2, deja claro la importancia
de la implementacion de un Sis-
tema de Gestion de Seguridad
y Salud en el Trabajo, para una
propiedad horizontal, ya sea
de uso comercial, residencial o
mixto. Debido a que se reali-
za la contratacion de algunos
servicios especificos, como son
vigilancia, aseo, mantenimiento
de fachadas, mantenimiento de
ascensores, lavado de tanques,
entre otros.

Dejando claro esto, toda pro-
piedad horizontal en el territorio
nacional tiene la obligacién de di-
sefar y gestionar su SG-SST invo-
lucrando a todos sus contratistas
y subcontratistas.

¢Se cuenta con alguna norma-
tividad en materia de seguridad
aplicada a propiedad horizontal?

En la actualidad la normatividad
aplicada a Propiedad Horizontal,
es el decreto 1072/15 y resolu-
cion 0312/19 y demas normas
que las complementen o sustitu-

yan para direccionar el disefio e
implementacion de este sistema
en la PH.

¢Cuento con algun plazo para
poder cumplir con mi SG-SST?

Laresolucion 0312 del 2019, deja
claro que el Ultimo plazo para te-
ner en buen funcionamiento del
SG-SST fue hasta el pasado 1 de
noviembre del 2019.

De ahi en adelante da inicio a
la quinta y dltima fase que es:
inspeccién, vigilancia y control,
por parte de los inspectores
del ministerio de trabajo y cual-
quier otro ente de control, quie-
nes podran visitar su Propiedad
Horizontal.

;Qué sanciones puede recibir la
propiedad horizontal si no cuen-
ta con el SG-SST?

Teniendo en cuenta el decre-
t6 1072 de 2015 en sus articulos
224111 al 224.11.13. es claro
que la propiedad horizontal se
puede estar viendo afectada con
unas fuertes sanciones, que van
un SMMLV hasta los mil SMMLV
dependiendo de la falta cometi-
da; algunas faltas para la gradua-
cion de multas son:

e La reincidencia en la comision
de la infraccion.

e La resistencia, negativa u
obstruccion a la accion in-
vestigadora o de supervision
por parte del Ministerio del
Trabajo.

e El incumplimiento de los co-
rrectivos y recomendaciones
en las actividades de promo-
cidn y prevencion, por parte
de la Administradora de Ries-
gos Laborales (ARL) o el Mi-
nisterio del Trabajo.

e La muerte del trabajador

¢/Qué hago si aun no cuento
con un SG-SST en mi Propiedad
Horizontal?

Debe dar inicio de manera in-
mediata al disefio y ejecucion
del SG-SST, teniendo en cuen-
ta los lineamientos del decreto

B

Gobierno unifica el coédigo de colores para
la separacion de residuos en la fuente

| pasado 27 de diciembre,
E”el Ministerio de Ambien-

te y Desarrollo Sostenible
— MADS - con el objetivo de fo-
mentar la cultura ciudadana en
materia de separacién de resi-
duos a lo largo y ancho del pais y
teniendo en cuenta las experien-
cias y avances de algunas ciuda-
des como Bogotd, Bucaramanga
o Pereira, Minambiente expidio
la Resolucion No. 2184 de 2019,
mediante la cual empezara a regir
en el 2021, el codigo de colores
blanco, negro y verde, para la se-
paracion de residuos en la fuente,
de la siguiente manera.

Color blanco: Para depositar
los residuos aprovechables como

o L0

RESIDUOS
APROVECHABLES
| Plastico
Carton
Vidrio
Papel
Metales

o>
2~ 3

plastico, vidrio, metales, papel y
carton.

Color negro: Para depositar re-
siduos no aprovechables como el
papel higiénico; servilletas, pape-
les y cartones contaminados con
comida; papeles metalizados, en-
tre otros.

RESIDUOS
ORGANICOS
APROVECHABLES

Restos de comida

RESIDUOS NO
APROVECHABLES

Papel higiénico

Color verde: Para depositar re-
siduos organicos aprovechables
como los restos de comida, dese-
chos agricolas, entre otros".
Tomado de: www.minambiente.gov.co

Con esta nueva resoluciéon los
administradores de PH, deberan
iniciar desde ya una campana de

Az e
e

1072 del 2015 y resolucién 0312
del 2019 y demas normas que las
complementen.

;Qué debo hacer si hace mds de
un ano no ejecuto ninguna acti-
vidad en mi SG-SST?

Iniciar de manera inmediata, la
puesta en marcha de la actualiza-
cion de algunos documentos fun-
damentales, como la aplicacion
de la evolucién de estandares
minimos, matriz de riesgos, pre-
supuesto anual, politicas, regla-
mento de higiene y seguridad in-
dustrial, conformacion de brigada
de emergencias, plan de trabajo
anual y plan de emergencias.

Contar siempre con la asesoria
de una persona natural o empre-
sa, que cuenten con el alcance y
los soportes legales, como la li-
cencia en prestacion de servicios,
curso virtual de las 50 horas del
SG-SST y opcional la experiencia
en el manejo del SG-SST en pro-
piedad horizontal. @)

gerencia@csgconsultoressas.com
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informacién, divulgacion y edu-
cacion al interior de sus conjun-
tos, para que se inicie una cultura
de correcto reciclaje y cuando en-
tre en vigor la norma no les coja
desprevenidos.

Entendiendo que en la medida
en que se adopten las normas,
no como una forma de incomo-
dar, sino como la oportunidad de
hacer las cosas mejor y dejar un
mundo un poco mas amigable
para las generaciones que vienen
después de nosotros. La invitacion
es a que no lo vean como una car-
ga mas, sino como la oportunidad
de contribuir al mejoramiento del
ambiente y por ende a la calidad
de aire y de vida que tendremos
todos, en la medida en que cada
uno haga la tarea que le corres-
ponde. Recordemos que un Admi-
nistrador debe ser un lider y un Ii-
der nunca impone, inspira, motiva,
ayuda, ensefia y da ejemplo. ¢)
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German D. Fonseca S.
Autor del libro Recepcion de Bienes
Comunes en la PH

| administrador o el co-

mité de recibo de zonas

comunes, debe efectuar

la recepcion o recibo de
las zonas comunes, para que
puedan los propietarios, resi-
dentes y usuarios hacer uso real
y efectivo de estos bienes.

Es conveniente precisar, que en
muchas oportunidades, por la
presion o solicitud permanente
de los propietarios, residentes o
usuarios, se autoriza o se permi-
te el uso estos bienes comunes.
Situacién que se constituye en
un recibo de hecho, de las zonas
comunes. Recibo de hecho que
puede ser alegado por la cons-
tructora como entrega material
y efectiva de los bienes comu-
nes de uso general, incluso dejan
constancia de este hecho para
efectos de comenzar a contabili-
zar los términos de las garantias.

Por lo cual, se recomienda que
el administrador o el comité de
recibo de estas zonas, concien-
ticen a los nuevos propietarios
de esta situacion, para que no se

OPINION 19,

Inspeccion fisica de recepcion
de los bienes comunes

preste para inconvenientes o ma-
los entendidos y permita sobre
todo que el recibo de las zonas
comunes de uso general, sea de
manera técnica y mediante actas,
para que se puedan dejar las evi-
dencias, constancias y observa-
ciones del caso.

En esta fase debe ocurrir un tra-
bajo conjunto entre los represen-
tantes de la propiedad horizontal,
esto es, el comité de recepcién de
bienes comunes o el administra-
dor o conjuntamente — auditoria-
junto con los representantes de la
constructora o propietario inicial;
debiéndose constatar en ambas
partes los documentos que los
acreditan para estos efectos.

Teniendo en cuenta que el co-
mité de recepcion de bienes co-
munes — auditoria- debid haber
efectuado un trabajo previo, jui-
cioso y detallado de revision de
las zonas comunes, debe deter-
minar el tipo de visita de inspec-
cion a efectuar, de las cuales se

precisara mas adelante. Aunque
la inspeccion a recomendar en
esta etapa es la de recibo de zo-
nas comunes.

En el desarrollo de la actividad
del recibo de las zonas comunes
se deben levantar actas particu-
lares y detalladas, para cada zona
comun de uso general y consig-
nando las observaciones, preci-
siones y aclaraciones que estimen
convenientes cada una de las
partes.

Aunque la ley 675/2001 en su
articulo 24, entre otros aspectos
dispone que los bienes comunes
esenciales, se presume su entrega
con la entrega de los bienes priva-
dos, es importante que se levan-
te un acta, a través de la cual se
deje constancia de la descripcién
detallada de los bienes comunes
esenciales y de la informacion di-
rectamente relacionada con este
tipo de bienes. Precisando que el
término de garantia en cuanto a
los bienes comunes esenciales,

comienza a correr a partir de su
recibo, el cual se reitera, descansa
sobre la presuncion ya descrita.

En este proceso de recibo de
Zonas comunes, se precisa que
las cuatro primeras fases estan
sustentadas, en las actividades
especificas para el recibo de zo-
nas comunes de uso general y de
la fase 5 a la 8, esta compuesta
de actividades tendientes a esta-
blecer posibles incumplimientos
de la constructora o propietario
inicial o proveedor; para presen-
tar la reclamacion directa, la cual
se constituye como la Ultima fase
del proceso, tendiente a que en
sede de reclamacion directa so-
lucionen los inconvenientes o
incumplimiento o dar por ago-
tado como requisito de proce-
dibilidad, para poder acudir en
instancia jurisdiccional ante la
Superintendencia de Industria y
Comercio o instancia judicial ante
Juez de la Republica, haciendo
uso de la accion de proteccion al
consumidor. @)
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@® BRIGADAS DE ASEOD

PERSONAL ESPECIALIZADO P.H.

® MANTENIMIENTO GENERAL

‘ ‘

@® PODA Y PAISAJISMO

EXTERIOR — INTERIOR

® LAVADO INTERIOR - EXTERIOR

PISCINAS - CANALES - AREAS COMUNES

@® PERSONAL CAFETERIA

FACHADAS * VENTANAS
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El Eje Cafetero también se mueve en
la Propiedad Horizontal

Raquel Cruz

Directora juridica de la empresa
B&C ALTA GERENCIA S.AS

| pasado 25 de enero,

la Fundacion UCR

en alianza con ByC

Alta Gerencia SAS,
Patrimonio y propiedad,
realizé el segundo Encuentro
de Administradores de
Propiedad Horizontal de
la Regiodn. Al que también
asistieron la Agencia de
Gestion y Colocacion de
Empleo Incluyente de CR, con
su portafolio de servicios para
el sector de Administradores.

El tema Central estuvo orienta-
do hacia la sensibilizacion de las
competencias gerenciales, para

Foto: Raquel Cruz.

la administracion exitosa de la
Propiedad Horizontal, la cual es-
tuvo a cargo del profesional Os-
car Mauricio Osorio, docente de
la FUCR. — Fundacion Universita-
ria Comfamiliar Risaralda-

Como resultado de esta alian-
za, se encuentra la vinculacion
de la FUCR en los planes de for-
maciéon del talento humano del
gremio a nivel nacional. El primer
producto sera el diplomado en

Alta Gerencia para Administra-
dores de Propiedad horizontal, el
cual esta proyectado a iniciar en
el mes de abril del presente afio.

bycaltagerenciasas@gmail.com @)

TCONGEESD LAS USRS e s

PANAMENO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

PANAMA,

ESKILDSEN

CIUDAD DE PANAMA

AN
AHUMADA

LEONARDO
PATINO

ALFARO

INSCRIPCIONES ABIERTAS VIA ONLINE
www.phconsultingls.com

© @) @phconsultingls
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Las tertulias de los miembros de

;La ACEPH"”

I“nt;:}"‘"'
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Omar Ortiz Lozano

Presidente de la ACEPH, Gerente de Admejores SAS

ada mes en las instalaciones del Club Colombo-libanés, se
dan cita distintos empresarios de la propiedad horizon-
tal, tanto quienes hacen parte de nuestra agremiacion,
como también empresarios interesados en actualizarse,
con dos objetivos: que conozcan nuestra entidad y posterior-
mente si vinculen a ella; las tertulias nacieron con el propésito
de actualizar, dialogar y propender por el estudio y la profesio-
nalizacion de la administracion de la PH, se abordan temas re-
lacionados no solo con la actualizacion juridica del régimen de
PH, sino también mantenimientos, temas contables, implemen-
tacion, estrategias de mejora y de administracion de calidad.

En cada reuniéon se aprende
sobre el fascinante mundo de la
PH, se estrechan lazos empresa-
riales y fraternales, que permi-
ten a los administradores verse
reflejados en otros, que también
enfrentan los desafios diarios de
lo que implica administrar PH en
Colombia y en Latinoamerica.

Quiénes somos

Nuestra Agremiacion Colom-
biana de Empresarios de la
Propiedad Horizontal -ACEPH-,
es una entidad sin animo de
lucro de caracter gremial, que
tiene por objeto, la unién de
empresarios dedicados a la

L AT ._'.1
T g T

administracion y gestion de la
PH con fines de bien comun y
defensa de sus legitimos inte-
reses; buscando el desarrollo,
profesionalizacion y estanda-
rizacion de los servicios que
prestan, todas las empresas
dedicadas a la administracion
de inmuebles, sometidos a
este régimen, brindando a sus
agremiados el apoyo, recursos
y capacidades, con que cuenta
nuestra organizacion.

Fue fundada en el afio 2013,
por empresarios reconocidos en
el sector de la administracién,
con el proposito de propender
por la dignificacion de la dificil
tarea de administrar PH.

Como objetivos
fundamentales tenemos:

e Agremiar a las personas ju-
ridicas que pertenezcan al

21

sector de la administracion
de la propiedad horizontal.

e Establecer pautas para el
gjercicio de las diferentes
formas de la actividad *Fo-
mentar los vinculos de ca-
maraderia, cordialidad y
colaboracién entre sus agre-
miados y el desarrollo de un
elevado espiritu profesional.

e Brindar servicios de aseso-
ramiento en todo lo relati-
vo a PH y su administracion,
de forma gratuita para sus
agremiados.

e Brindar capacitacion, actua-
lizacion y especializacion en
la administracion de la PH
para sus integrantes.

Si esta interesado en conocer
mas sobre nuestra agremiacion en-
cuéntrenos en www.aceph.co Z)

;Preparando el INFORME DE GESTION

MAFFHIRE
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Nelson Alfonso

Mosquera Gonzalez
Secretaria Distrital de Planeacién - SDP

omo tal, el Archivo
Central no es una
entidad. Es uno de
los cinco puntos de
servicios documentales, que
dirige la respectiva Direccion
de Recursos Fisicos y Gestion
Documental, de la Secretaria
Distrital de Planeacion, SDP, la
cual administra el proceso de
gestion documental y lidera el
Subsistema Interno de Gestién
Documental y Archivos, SIGA.

El Archivo Central,
de la Secretaria Dis-
trital de Planeacion,
SDP, comuUnmente
denominado de pre-
dios, esta ubicado en la
Calle 61 N° 69 B 66, zona industrial
de Montevideo, en la localidad de
Fontibdn, con vias de acceso por
la Calle 13, la Avenida Boyaca y la
Avenida Carrera 68.

La funcién del Archivo Central,
de la SDP, es la de conservar y
custodiar los expedientes, que ya
cumplieron su ciclo vital en los ar-
chivos de gestion, para facilitar el
accesoy la consulta de la informa-
cion, por parte de la ciudadania,
los érganos de control, las auto-
ridades judiciales y los servidores
publicos de la Secretaria Distrital
de Planeacion; en otras palabras,
disponer para la consulta y repro-
duccién documental, o uso publi-
co, la documentacion de archivo
que es transferida anualmente
por cada uno de los archivos de
gestion, de las 42 dependencias
de la SDP y los expedientes de
licencias urbanisticas, que trans-
fieren cada uno de los cinco cura-
dores urbanos de la ciudad.

Los planos arquitectdnicos y
estructurales que se conservan y
custodian aqui, corresponden a
los de los expedientes de licen-
cias urbanisticas, tramitados des-
de 1997 por cada uno de los cinco
-5- curadores de la ciudad. Tam-

www.prhopio.com « Bogota, Colombia, Febrero de 2020

Donde encontrar los

planos de un Edificio

bién los que entre 1991 y 1997
tramitd el anterior Departamen-
to Administrativo de Planeaciéon
Distrital, DAPD y los que tramito,
desde los afos 1920 hasta 1991,
la entonces Secretaria de Obras
Publicas.

No todos los predios de la
ciudad de Bogota han trami-
tado legalmente la respectiva
licencia urbanistica y en todos
los expedientes de licencias ur-
banisticas, no se conservan los
respectivos planos arquitecto-
nicos y estructurales.

El punto documental en donde
se conservan los planos topo-
graficos y urbanisticos de Bogo-
ta, que han sido incorporados a
la cartografia oficial de la ciudad,
desde los afios 1930, es en la Pla-
noteca de la SDP, localizada en el
moddulo E, primer piso, del Super-
CADE-CAD, Carrera 30 N° 24-90.

Para solicitar copia de los planos
de un edificio es necesario tener
en cuenta lo establecido en el
8.3., del Reglamento de Archivo,
de la SDP, el cual establece: *Des-
de antes de su ingreso y en las

Ve

gar la respectiva respuesta

Espacios dispuestos para que la ciudadania transmita
a la Entidad sus inquietudes

e Sitio web www.sdp.gov.co - link Contdctenos
e Sistema Distrital de Quejas y Soluciones:

SDQS www.bogota.gov.co/sdgs/ Link “peticiones”, - “Radicaciénvirtual”
http://www.sdp.gov.co/PortalSDP, en donde podra presentar peticiones las 24
horas del dia, todos los dias del afio; consultar el estado de su tramite y descar-

e Correo electrénico: servicioalciudadanoGEL@sdp.gov.co

e Para notificaciones judiciales -operadores judiciales- buzonjudicial@sdp.gov.co

~

J

respectivas instalaciones de los
puntos de servicios documenta-
les, el usuario esta siendo monito-
reado con el sistema de vigilancia
digital a través de videocamaras
de seguridad * Como usuario se
tiene el derecho constitucional
de acceder y consultar los docu-
mentos publicos, cumplien-

~ do los requisitos
sy protocolos
“ . establecidos
A para el efecto,
por cuanto
ellos forman
parte  del
patrimonio
documen-
tal y cultural
de la Nacién

*Las licencias urbanisticas no ha-
cen parte del Archivo de Man-
zanas y Urbanismos, y por tanto
ellas deben ser consultadas en
el Archivo Central de la SDP * La
Direccion del Servicio al Ciuda-

dano brinda orientacion sobre la
documentacion custodiada en el
Archivo Central, en el Archivo de
Manzanas y Urbanismos y en la
Planoteca.

El usuario debe diligenciar el
formato A-FO-053 Consulta de
Documentos, con los siguientes
datos basicos, segun correspon-
da:cédula de ciudadania, teléfo-
nos -fijo, celular-, direccion, la(s)
direccion(es) del predio objeto
de consulta, el codigo del expe-
diente o del plano, el nimero de
la resolucién, el numero de la li-
cencia de construccion, El codigo
de radicacion de la comunica-
cion referente, El autor, el titulo o
tema de la obra bibliografica, La
signatura topografica de la obra
bibliografica.

El horario de atencidn del Archi-
vo Central es de lunes a viernes
de 7:00 a.m. a 4:30 p.m.)
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HABEAS DATA €D

Reunion de la Asamblea de copropietarios:
oportunidad para implementar el “habeas data”

. .
L] LR

..l

Equipo Juridico T&A
Consulting S.A.S.

Especialistas en Proteccién de Datos
Personales

propésito de

la época de

celebracion

de Asambleas
Ordinarias de Copropietarios,
vale la pena advertir, acerca
de la gran oportunidad
que significa para los
administradores, en relacion
a la socializacion de temas
importantes, que involucran el
bienestar de la copropiedad,
lo referente a la Ley de Habeas
Data y la implementacion del
Sitema General de Proteccion
de Datos Personales.

Uno de los grandes desafios
que impone la Ley 1581 de 2012
a las realidades de la Propiedad
Horizontal, resulta ser la recolec-

cion de las autorizaciones para el
tratamiento de informacion per-
sonal,maxime cuando se trata de
copropiedades que realizan tra-
tamiento de datos sensibles,to-
da vez que no es una tarea facil
para los administradores, acer-
carse a cada uno de los titulares,
para explicar la importancia del
sistema y solicitar la suscripcion
de dicho consentimiento. En ese
sentido, T&A Consulting invita a
los administradores de Propiedad
Horizontal, a aprovechar la cele-
bracion de la Asamblea Ordina-
ria, para efectuar una jornada de
informacion sobre los requisitos
que la ley impone, ya que,pese a
la falta de sensibilizaciéon que aun
hay, respecto de las obligaciones
en relacién a la Proteccion de Da-
tos Personales, las sanciones por
parte de la Superintendencia de

Industria y Comercio no se hacen
esperar.

Por ello, el inicio del nuevo pe-
riodo anual, es una época impor-
tante para ponerse al dia con las
obigaciones legales y asi prevenir
eventuales sanciones, las cuales
debe recordarse, no sélo se im-
ponen a la Copropiedad, como
persona juridica infractora, si no
a los Administradores,quienes
en desarrollo de sus funciones,
deben velar por el estricto cum-
plimiento de las disposiciones le-
gales y estatutarias -Ley 222 de
1995-. Igualmente, es necesario
recordar que el incumplimiento
de la Ley de Proteccion de Datos
Personales, no solo se trata de la
ausencia de implementacién de
las medidas que establece la ley,
sino que las sanciones adminis-

g

trativas también proceden, cuan-
do las medidas no se ajustan a
las realidades de la Copropiedad
Responsable.

Por ultimo, vale la pena hacer
referencia, a una de las malas
practicas que hemos identificado
en la implementacion del Sistema
de Proteccion de Datos, como es
la errénea referencia del Decreto
1377 de 2013, el cual se encuen-
tra derogado y compilado por
el Decreto Unico Reglamentario
1074 de 2015; razdn por la cual es
importante que aquellas Copro-
piedades que hayan implemen-
tado el sistema, lo reevallen y se
cercioren de que el mismo co-
rresponde a las exigencias de ley,
a las caracteristicas propias de la
copropiedad y al marco normati-
vo actualizado. @)

Derecho Comercial
Derecho Tributario
Derecho Laboral
Derecho Administrativo
Derecho inmobiliario y
Urbanistico
Propiedad Intelectual
Derecho Penal
Derecho Civil

Recuperacion de Cartera
* Pre-juridica
*Juridica
Proteccion de Datos
(Habeas Data)
Implementacion del
Sistema General de Datos
Personales

SG-SST
Implementacion del
sistema de Gestion

{EVITA SANCIONES!

NO OLVIDES INCLUIR EN TU
PRESUPUESTO 2020. EL SISTEMA
DE PROTECCION DE DATOS PERSONALES
“HABEAS DATA “Y SG-SST

APROVECHA NUESTROS DESCUENTOS DE

T & A Consulting
v Juridico & Empresarial
Cel: 3102434584 - 3001971

Calle 28 N. 13 A -24 - Of. 310

INICIO DE ANO.

www.tya-consulting.com
contact@tya-consulting.com

Bogota D.C.- Colombia.
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El Especialista en Propiedad Horizontal

CONGRESO
ALTA GERENCIA

EN PROPIEDAD
HORIZONTAL

LAPHCON UNA VIS|(@

LUGAR:

CAMARA DE COMERCIO DE BOGOTA
AV. EL DORADO NO. 68 D - 35

SEDE SALITRE

AGOSTO

HORA:
‘ DE 08 AM A 08:00 PM

Inversion: $150.000, para grupos de tres 0 mas personas o que se
inscriban antes del 15 de junio $120.000 por persona. IVA incluido.

INSCRIPCIONES ABIERTAS.

INFOMES EN: () 322 905 1163 ) www.prhopio.com

® congresoaltagerenciaph@gmail.com




