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Fondo de Imprevistos

Rito Antonio Cortés Chaparro
Contador Publico con mas de 20 afios
de experiencia en la PH.

En la propiedad horizontal el manejo del
fondo de imprevistos es uno de los temas que
genera controversia, en el manejo contable,
administrativo y financiero, dadas las interpre-
taciones que los diferentes actores en la pro-
piedad horizontal le han dado al articulo 35 de
la Ley 675 de 2001. P-5

:

Dos medios de comunicaciéon de la Propie-
dad Horizontal, PRHOPIO y NOTI PH y una
empresaria del sector, Maria Teresa Arenas,
gerente de Custodia, lograron reunir de ma-
nera virtual a mas de 180 personas del sector,
para hacerle un reconocimiento a varias de
ellas, entre abogados, empresarios y admi-
nistradores por sus aportes y dedicado tra-
bajo en la propiedad horizontal. P-6
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Actualizacion de la norma
de ascensores, una apuesta
por mas seguridad para
todos los usuarios
Icontec publica NTC 5926-1 version 2021

Eve Polanco
Periodista y Empresaria.

Después de un programa de trabajo que
se desarrollo a lo largo de tres afios de reu-
niones y de estudios, ICONTEC publica dicha
actualizacion en el mes de mayo del presen-
te afio, la NTC 5926-1/2021. Dicha actualiza-
cion implementa notorios cambios frente a
su primera publicacién, entre los cuales cabe
senalar. P-9



https://www.youtube.com/channel/UCgmBVLl1Dyh0iWjILyhmuaw

L2 EDITORIAL

Luz Dary Nieto Orozco

entro de cada ser
humano habitan dos
animales, uno feroz
y el otro manso, cual
se manifiesta mas o domina?
Depende de cada quien.

Basta con preguntar con qué
se le alimenta a diario? Con ira,
dolor, frustracion, envidia, des-
engafo, rechazo, y mala inten-
sion? O por el contrario lo hace
con amor, paciencia, delicadeza,
tolerancia, aceptacion vy
respeto? Entonces
ahi se sabra cual
de los dos es el
que domina.
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Quién tiene el control
de su yo interior?

preparemos cada vez mejor en
las técnicas y formas de comu-
nicacion.

Una mala comunicacién pue-
de llevar a una familia, una rela-
cidn, una empresa 0 una comu-
nidad al caos, a la destruccion,
al deterioro total. Es importante
que busquemos nuevas y me-
jores maneras de comunicacion
hacia nuestros clientes internos
y externos.

El cliente interno comien-
Zza por uno mismo;
cada vez que se

Estas invitado
a participar del IV

Congreso Alta Gerencia

Para poder
entender esto
es necesario
también pre-
guntar de qué
manera se comu-
nican, qué lenguaje es
el que predomina, de qué
canal de comunicacion se vale,
quién es el emisor, qué receptor
se tiene, también es importante
el tiempo, modo y el lugar, ade-
mas del tono, el tino y el tacto,
cada una de estas caracteristi-
cas son fundamentales a la hora
de comunicarnos y contribuyen
a que uno de los dos seres que
habitan dentro de cada uno se
nutra o se debilite.

En la propiedad horizontal no
funciona diferente, de ahi la im-
portancia de que las personas
involucradas en este sector nos

en PH, cuya temadtica sera
“La Buena Comunicacion
como Factor de Exito”

tienen pensamientos daninos,
producimos palabras y acciones
dafiinas, enfermizas, iniciando
por quien las genero, eso suce-
de a través de ese dialogo in-
terior al iniciar cada dia. Luego
salimos y encontramos a quie-
nes viven mas cerca y vertimos
sobre ellos el fruto de nuestro
dialogo interior. Pero la cadena
sigue, cruzamos el umbral de
nuestra casa y conseguimos al
vecino que no tiene ni la me-
nor idea de como me levante y
también recibe una porcién de
mi buen o mal inicio de jornada;
siguen los colaboradores y para

ellos también hay un poco y ni
qué decir cuando empiezan a
llegar los proveedores, los con-
tratistas, los acreedores, para
ellos también hay.

Por tal motivo, hoy queremos
invitarlos a participar de nues-
tro IV Congreso Alta Gerencia en
PH, cuya temdtica serd “La Bue-
na Comunicacion como Factor
de Exito” y entre todos aprenda-
mos como tener una Comunica-
cidén que nos permita ser aserti-
vos, conciliadores y gestores de
sana convivencia al interior y al
exterior de las comunidades. ()
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Una Empresaria a pesar de la crisis

ueremos resal-

tar el papel que

ha jugado la mu-

jer empresaria en
Colombia durante la época de
crisis, no solo por pandemia
sino por el estallido social y
caida de la economia que ha
afectado al mundo entero.

Jenny Edith Quintero Avellane-
da, Administradora de Empresas,
con un MBA - Maestria en Direc-
cién de Proyectos- de la Universi-
dad Arturo Prat, de Chile, Especia-
lista en SGSST de la Universidad
Ecciy Empresaria Colombiana,
desde el afo 2014.

Luz Dary Nieto/ A quiénes es-
tan dirigidos los servicios de RE-
HOBOT y qué significa la sigla?

Jenny Quintero/ REHOBOT
significa ensanchando espacios,
la misiobn de esta compafia es
crecer, pero con la seguridad de
estar prestando un excelente ser-
vicio, tener cada vez mas clientes
pero totalmente satisfechos, sa-
bemos que es un proceso y cada
dia nos preparamos para ello. Nos
especializamos en mantenimiento
y aseo en la propiedad horizon-
tal, aunque también prestamos el
servicio en el sector real y comer-
cial, como EPS, oficinas, centros
comerciales, entre otros.

LDN/ A cuantas personas le da
empleo su compaiia?

JQ/ En este momento contamos
con 80 empleados, en su mayoria
madres y padres cabeza de fa-
milia, nos preocupamos también
por hacer una labor social por eso
empleamos a un grupo de perso-
nas que pueden llegar a ser mas
vulnerables, asi contribuimos a
bajar los indices de desempleo y
a construir pais.

LDN/ Como logro mantener la
empresa a flote en plena pan-
demia y la dura crisis econdmica
mundial?

JQ/ Afortunadamente por el
tipo de servicio que prestamos
estuvimos dentro de las excep-
ciones de los decretos del gobier-
no nacional y distrital, lo que nos
permitid continuar atendiendo a
nuestros clientes; la dificultad se
presentd a la hora de cobrar, de-
bido a que muchos conjuntos en-
traron en crisis por el no pago de

las expensas a tiempo, pero gra-
cias a la excelente organizacion y
administracion de REHOBOT, pu-
dimos convertirnos en aliados de
estos conjuntos, dandoles crédito
y esperando a que sus finanzas se
regularan, pero sin dejar de pres-
tarles el servicio, todo esto gracias
a que la empresa contaba con los
recursos que bien administrados
nos permitieron no solo ayudarle
a los clientes, sino que nuestros
empleados también continuaran
con sus contratos al dia y se
les pagara a tiempo. Ha sido
un gran esfuerzo pero sa-
bemos que con voluntad,

buena organizacion y acti-

tud positiva se pueden ver

oportunidades en las crisis.

LDN/ Como percibe su or-
ganizacion la gratitud y retri-
bucién de los clientes?

JQ/ En REHOBOT nos consi-
deramos afortunados, tenemos
unos excelentes clientes, la retri-
bucién ha sido muy buena, nues-
tros administradores han sido
gratos en tratar de ponerse al dia
con el pago de sus facturas y eso
es lo que nos motiva a continuar
siendo sus aliados.

LDN/ Cree que si es posible
mantener una empresa en me-
dio de la crisis?

JQ/ Por supuesto, si se pueden
mantener las empresas en me-
dio de las crisis, éstas nos deben

fortalecer y llevarnos a innovar, a
buscar nuevas oportunidades de
crecer, entendiendo que aunque
se pase por momentos dificiles
se puede apoyar al cliente, al em-
pleado y hacer equipo para lograr
salir adelante, lo importante es
no quedarse a lamentarse, sino
levantar la mirada y buscar algo
mas alla del horizonte y ponerse
en accion.

“El secreto
del éxito para
una mujer empresaria

es trabajar con el alma, con
disciplina, con ganas y marcar
la diferencia con un servicio

excelente donde quiera
que vaya’.

LDN/ Qué tan dificil es para
una mujer ser empresaria en
Colombia?

JQ/ Creo que el comun de las
personas piensa que es mas facil
para un hombre ser empresario,
pero yo no lo veo asi, las mujeres
somos muy guerreras, le pone-
mos el alma a lo que hacemos y
ahi es donde radica la diferencia,
las colombianas somos atrevidas,
constantes, echadas para ade-
lante, nada nos queda grande y
ademas de ponerle razon al tra-
bajo también le ponemos el alma,
por eso hemos podido darnos un

lugar en medio de los empresa-
rios del pais. A diferencia de otras
mujeres yo nunca me he sentido
discriminada, me parece que es
mas una cuestion de actitud, lo
importante y el éxito radica en
gue a donde vamos dejamos una
huella. Hay espacio para todos,
siempre que no se sobrepase la
linea del respeto y la honestidad.
El secreto del éxito para una mu-
jer empresaria es trabajar con el
alma, con disciplina, con ganas y
marcar la diferencia con un ser-
vicio excelente donde quiera que
vaya.

LDN/ Qué otro consejo le da-
ria a las mujeres empresarias del
pais?

JQ/ Que vivan en permanente
capacitacion, es muy importante
vivir actualizadas, leer mucho, en-
terarse de lo que pasa en la eco-
nomia, en los mercados, todos
debemos estar en permanente-
mente formacion, tanto personal
como empresarial, en busqueda
del conocimiento y crecimiento
en todas las areas de nuestras vi-
das, para abrir nuevos caminos y
estrechar la brecha entre el cliente
y la empresa, para poder ser esa
mano amiga para generar una
buena gestion y hacer equipo con
nuestros clientes y construir pais.

LDN/ Qué servicios presta
REHOBOT?

JQ/ Nuestra empresa presta
los servicios de mantenimien-
to de los edificios, lavado de
vidrios en alturas, suminis-
tramos personal de aseo,
mantenimiento y cafeteria,
lavado de cajas de aguas
negras, disefio y manteni-
miento de jardines, limpieza
de fachadas, lavado de tanques
de agua potable debidamente
certificados, desinfecciones, entre
otros. Siempre estamos dispues-
tos a prestar un servicio eficien-
te y a tiempo y si no tenemos el
servicio que nos solicitan, busca-
mos alianzas, asesorias de cole-
gas para poderlo prestar. Lo mas
importante para la empresa es no
dejar un cliente con un requeri-
miento sin atender.

Inicialmente estamos en Bogo-
ta, pero obviamente con la dis-
posicion de ampliar los horizon-
tes y poder empezar a atender
otras ciudades de nuestro her-
moso pais. Visitenos en https://
empresarialrehobot.com ()
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Rito Antonio
Corteés
Chaparro

Contador Publico
con mas de 20
afios de experiencia
enla PH.

n la propiedad hori-
zontal el manejo del
fondo de imprevistos
es uno de los temas

que genera controversia, en

el manejo contable, adminis-
trativo y financiero, dadas las
interpretaciones que los dife-
rentes actores en la propiedad
horizontal le han dado al arti-
culo 35 de la Ley 675 de 2001.

Por lo anterior y con base en mi
experiencia, como Contadory Re-
visor Fiscal, en la propiedad ho-
rizontal,presento a continuacion
mi criterio personal, que espero
les ayude a aclarar conceptos y
de esta forma buscar un manejo
contable, administrativo y finan-
ciero unificado.

La primera parte del articulo
en mencion, trata de la consti-
tucion del fondo de imprevistos:
"... el cual se formara e incremen-
tara con un porcentaje de recar-
go no inferior al uno por ciento
-1%- sobre el presupuesto anual
de gastos comunes y..". Es im-
portante tener en cuenta al ela-
borar los presupuestos en las PH.,
que primero debemos proyectar
el presupuesto de las expensas
comunes necesarias, en forma
mensual —sugerido y aproximado
al cien o al mil- que estan indi-
cadas en el articulo 2 de las Ley
675/01 y luego,totalizamos estas
expensas mensuales, cuyo mon-
to es la base para calcular el 1%
del fondo de imprevistos. Lo an-
terior es una sugerencia, que fa-
cilita el calculo y que se muestra
como una partida independiente.

El segundo tema del articulo
trata sobre la suspension del co-
bro del fondo de imprevistos,
cuya decision esta a cargo de la
asamblea, “... cuando el monto
disponible alcance el cincuenta
por ciento -50%- del presupues-
to ordinario de gastos del res-
pectivo aho.” Este tema considero
que es muy claro y durante mi
experiencia, no he tenido cono-
cimiento de la aplicacién de esta
suspension.

El tercer tema, que crea inter-
pretaciones diferentes, es el re-
lacionado con la disposicion que

OPINION L5

ondo de Imprevistos

En la Ley 675 de 2001, el fondo de imprevistos
esta incluido en el articulo 35

el administrador, puede hacer del
fondo de imprevistos, “... previa
aprobacion de la asamblea ge-
neral, en su caso...". En la mayoria
de los reglamentos de propie-
dad horizontal, se evidencia que
son una copia de la Ley 675/01 y
no tienen una reglamentacién
de los diferentes articulos, en el
cual esta incluido este. Para los di-
ferentes abogados especializados
en propiedad horizontal, se consi-
dera que la interpretacion de este
tema, no se puede hacer de una
forma literal, por cuanto depen-
de de cada situacion especial que
tenga cada PH, como ejemplo: la
explosion de las bombas de agua
y la inundacién en los s6tanos. En
el anterior ejemplo, jcuando se
podria realizar la asamblea para
que apruebe la utilizacion de los
recursos que tiene la PH en el
fondo de imprevistos? Es una in-
quietud que tiene una respuesta
de sentido comun, es decir, no se
puede esperar a realizar la asam-
blea, sino que de inmediato se
debe solucionar la reinstalacion
del suministro del agua para to-
dos los propietarios de la PH.

En el paragrafo del articulo, esta
otro de los temas algidos en la in-
terpretacion de este articulo y es
el relacionado con “...el cobro a
los propietarios de expensas ex-
traordinarias...” Concepto que ha
sido mal usado por los érganos
de administracion de las PH, en
la mayoria de los casos, por cuan-
to no tienen en cuenta lo que
se indica a continuacion “... solo
podra aprobarse cuando los re-
cursos del Fondo de que trata
este articulo sean insuficientes
para atender las erogaciones a
su cargo”. Lo anterior no se tiene

en cuenta y se contempla en la-
mayoria de los casos, el cobro de
cuotas extraordinarias por varios
millones de pesos, cuando en el
fondo de imprevistos se tienen
restringidos varios millones, que
podrian representar un porcen-
taje alto de la necesidad de estos
recursos extraordinarios.

Como tema final, esta el mane-
jo contable que facilita el control
del fondo de imprevistos, el cual
es un activo con destinacién es-
pecifica. A continuacion les mani-
fiesto mi criterio: mensualmente
como un primer registro conta-
ble, esta el separar en las cuentas
de ingreso por cuotas ordinarias,
el valor del fondo de imprevistos
presupuestado, debitando en la
cuenta de resultados del ingre-
so por cuotas de administracion,
por el valor total del fondo de im-
previstos mensual -con el Nit de
la PH- y acreditando a la cuenta
del Ingreso por Fondo de Impre-
vistos por este valor. El segun-
do registro es debitar el gasto y
acreditar en el patrimonio en la
cuenta del fondo de imprevis-
tos. Finalmente, con el valor del
traslado a la cuenta del activo de
uso restringido, se debita a esta
cuenta y se acredita a la cuenta
del Banco donde se trasladaron
estos recursos restringidos. )
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20 anos de la ley 675

| pasado 3 de agosto
se cumplieron 20 anos
de la ley 675, régimen
de la propiedad ho-
rizontal, mucho se ha dicho
que tiene vacios, que le faltan
algunas cosas, pero en defini-
tiva durante estas dos décadas
son muchos los beneficios
gue ha traido a un sector que
cada vez crece mas en el pais.

Con tal motivo varios sectores y
actores de la PH, realizaron dife-
rentes reuniones y actividades en
conmemoracion de esta fecha,
donde se reconocio el trabajo de
muchas personas en pro de este
sector.

Dos medios de comunicacion
de la Propiedad Horizontal, PR-
HOPIO y NOTI PH y una empre-
saria del sector, Maria Teresa Are-
nas, gerente de Custodia, lograron
reunir de manera virtual a mas de
180 personas del sector, para ha-
cerle un reconocimiento a varias
de ellas, entre abogados, empre-
sarios y administradores por sus
aportes y dedicado trabajo en la
propiedad horizontal.

Alli se destaco la dedicacion y
el esfuerzo de los administrado-
res por prepararse cada vez mas
y el aporte tan importante que
ha tenido la Ley 675 en estos 20

anos para la organizacion y co-
rrecto funcionamiento del sector.

Es de anotar que existe en todo
el sector una preocupacion por

la derogacién o reforma que se
viene promoviendo, la cual ya
paso los dos primeros debates
en la Camara de Representantes
y esta lista para los dos debates
restantes en el Senado, con lo
cual la mayoria se pregunta, se
derogara la ley 675? O se "re-
mendard” como muchos otros
opinan? O se haran mejoras al
joven régimen actual?. Espera-
mos que entre todos se pueda
llegar a un consenso afortuna-
do y de provecho para un sector
gue crece a pasos agigantados.

Todo en la vida debe evolu-
cionar, mejorar, el mundo no
es estatico, las empresas tam-
poco y con toda seguridad, en
el camino se deben ajustar las
normas, las regulaciones y las
formas de administrar, de lo
contrario mientras el mundo se
mueve las empresas se queda-
rian atascadas e inmersas en le-
yes y normas obsoletas que les
impiden seguir creciendo. Lo
importante aqui seria que quie-
nes legislan, tomaran en cuenta
la opinion y la experiencia de
quienes han vivido y sufrido el
proceso de crecimiento en la
propiedad horizontal. @)

0S USO0S en propledad horizontal

Ramiro
Serrano
Serrano

Abogadoy
Consultor en
PH.

as copropiedades

no podran prohibir

que propietarios y

residentes realicen
estas actividades dentro de
su unidad privada de uso
residencial, siempre y cuando
no tenga atencion al publi-
co, o de lo contrario, vulne-
raria el derecho al trabajo.

Como consecuencia de la pan-
demia se han promulgado nor-
mas que afectan la definicion
de los usos en la propiedad ho-
rizontal, especialmente para las
que estan destinadas para uso
residencial. Ejemplo de esto es
la Ley 2088 de 2021 que regula
el trabajo en casa y la Ley 2121

de 2021 que habla del contrato
de trabajo realizado de manera
remota; ademas del proyecto ley
301 de 2019 que pretende dejar
en libertad de cada copropieta-
rio, si no existe prohibicion regla-

mentaria, realizar arrendamien-
tos turisticos en la propiedad
horizontal sin ninguna limitante.

A la luz del articulo 515 del
Codigo de Comercio, se esta-
blece que hay establecimiento
de comercio cuando en el lugar
de trabajo exista un conjunto de
bienes, organizados por el em-
presario para realizar los fines de

la empresa, por tal razén, en las
propiedades horizontales de uso
residencial, solo podian ejercerse
actividades de profesiones libe-
rales que no tuvieran apertura al
publico.

Hoy con todo lo legislado en
materia laboral y sin existir regla-
mentacién alguna sobre el uso
del suelo y las normas urbanis-
ticas, sélo queda el camino de
aceptar muchas de las activida-
des laborales en los conjuntos
residenciales, al aplicar la libre
iniciativa empresarial como prin-
cipio fundamental del derecho

al trabajo consagrado en la Ley
675/01 y nuestra Constitucion.

Este analisis juridico, nos lle-
va a las siguientes conclusiones:
*Que es necesario que el gobier-
no nacional cuando legisle sobre
aspectos laborales que afectan
el desarrollo urbanistico de las
ciudades, como los usos que se
han dado a través de sus licen-
cias, también reglamente sobre
esta materia. Al no hacerlo, crea
incertidumbre a la hora de apli-
car las normas, pues como aho-
ra sucede, las copropiedades no
podran prohibir que propietarios
y residentes realicen estas activi-
dades dentro de su unidad priva-
da de uso residencial, siempre y
cuando no tenga atencion al pu-
blico, o de lo contrario, vulneraria
el derecho al trabajo. * Si este pa-
norama se hace real, es necesario
que los constructores empiecen
a realizar nuevos disefios dentro
de las zonas comunes para este
nuevo camino laboral que se nos
enfrenta. )
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Acercando la comunicacion social

EL ESPECIALISTA EN PROPIEDAD HORIZONTAL

| pasado 17 de agosto
los medios de comuni-
cacion especialistas en
propiedad horizontal,
PRHOPIO y NOTI PH, se unieron
para realizar el 1er Gran Foro
de Comunicadores sociales y
periodistas, con el Unico fin de
acercar a estos profesionales
de la comunicacion a la PH.

Contaron con la participacion
de expertos profesionales del
periodismo de talla nacional e
internacional, como: Carlos Gros-
so, Periodista economico de la
UNAD; John Javier Acosta Ro-
driguez, comunicador social-pe-
riodista de la Universidad de La
Sabana; Juan Camilo Parra, pro-
fesional en comunicacién social
y periodismo con énfasis en pe-
riodismo y narrativas multimedia
de la Universidad Externado de
Colombia; Liliana Benavides To-
rres, Periodista de la UNAD, 19
anos de experiencia en medios
de comunicacion; Monique Ucros
Vega, Comunicadora Social y Pe-
riodista de la universidad de la
Sabana, Master en Ciencias de la
informacién y de la comunicacion
y Doctora en Ciencias de la infor-
macion de la Comunicacion Uni-
versidad de Lyon 2, Louis Lumiere,
Francia; Andrés David Leén, Co-

municador social y periodista
de la universidad Jorge Tadeo
lozano; Camilo Montoya Yepes,
Periodista y Magister en Comuni-
cacion Politica de la Universidad
Externado de Colombia; Maria
Claudia Giraldo, mas conocida
como Cabuya, es Comunicadora
social y Periodista de la Univer-
sidad de la Sabana, Relacionista
publica y diplomatica; Inés Maria
Dautt, Emprendedora, Comuni-
cadora social-periodista, especia-
lista en mercadeo y Magister en
administracion de empresas y
Roberto Gémez Duarte, pe-
riodista del Impau, estudios

en filosofia y letras de la uni-
versidad Javeriana, director y
fundador de la revista Turismo
Hoy, vicepresidente ACOPET y
director de redaccion del perio-
dico PRHOPIO.

Cada uno hablé de un tema
especifico, desde su rol, especia-
lidad o experiencia laboral, se to-
caron temas como la responsabi-
lidad del periodismo econdmico,
el contexto y la historia del perio-
dismo en Colombia, la nueva ge-
neracion del periodismo y su op-
tica frente las nuevas tendencias
de comunicacion, evolucion de la
prensa escrita y su paso a la vir-
tualidad, comunicacion politica y
estratégica aplicado a la ciencia,
tecnologia e innovacion, la expe-
riencia desde el periodismo en la

propiedad horizontal y el perio-
dismo de turismo, todos temas
abordados con gran derroche
de experiencia y conocimiento
por cada uno de los invitados.
Abriendo un amplio panorama
desde donde ldgicamente se
puede incluir a la propiedad ho-
rizontal, ésta no es ajena a nin-
guno de los temas abordados en
este foro.

También se contd con la asis-
tencia de dos grandes referen-
tes de la propiedad horizontal,
que a pesar de no ser ni comu-
nicadores sociales, ni periodis-
tas, si han vivido muy de cerca a
los medios escritos y de televi-
sion, el abogado Ramiro Serra-
no Serrano, quien es editorialis-
ta del periodico Vanguardia de
Bucaramanga y Jorge Orlando
Leon Forero, también aboga-
do, quien ha sido entrevistados
en varios canales de television,
como Caracol y CityTv.

7

Al finalizar la jornada se conclu-
yo que el foro fue todo un éxito
con casi 100 personadas del sec-
tor PH conectadas y unas con-
clusiones y tareas para el futuro.
*La comunicacion es un servicio
a la comunidad; * La propiedad
horizontal debe buscar nuevas
formas de comunicar, valiéndose
de la tecnologia y los medios a
su alcance, hoy las personas son
mas visuales y prefieren la co-
municacion inmediata; *Es una
gran responsabilidad comunicar

y hacerlo con veracidad aun

mas. Entre otras.

Finalmente las directoras
de los dos medios organi-
zadores del foro -PRHOPIO y
NOTIPH- agradecieron a los co-
municadores y periodistas y los
invitaron a involucrarse mas en
los temas de propiedad horizon-
tal, a escribir e informar sobre
este sector que es tan importan-
te en la economia y desarrollo
del pais. Al igual que a sus dos
invitados especiales Ramiro Se-
rrano y Jorge Ledn y obviamen-
te a todos los que estuvieron
conectados y atentos por mas
de dos horas. También anun-
ciaron que este sera el primero
de muchos foros que ya estan
proyectados para tratar un tema
tan importante como la comu-
nicacion social en la propiedad
horizontal. )
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Actualizacion de la norma de

ascensores, una apuesta por mas
seguridad para todos los usuarios

Vienede P-1

Eve
Polanco
Becerra

Periodista y
Empresaria.

ntre los inventos que
ciertamente han impac-
tado la vida han sido los
ascensores. La capa-
cidad de transportar a varios
metros de altura a grupos de
personas, ha cambiado la forma
en la que vivimos y trabajamos;
asi mismo, es de destacar que
los ascensores modernos, tal
y como los conocemos hoy en
dia, son consecuencia de innu-
merables desarrollos y disenos.

Es tan habitual usarlos a diario,
que muchas personas descono-
cen que los edificios mas altos
son posibles gracias a que existen
los elevadores. No nos podemos
imaginar qué aspecto tendrian
Dubai, New York, Chicago, Berlin,
Londres y Bogotd, sin ascensores,
este tipo de urbes crecerian a lo

ancho y no a lo alto, se conver-
tirian en grandes extensiones, de
kildbmetros y kilometros de terre-
no, de pequenas casas de una,
dos o tres pisos. Innegablemente
seria muy complicada la vida.

En este escenario es imposible
no decir que en algunas oportu-

a

nidades se han presentado inci-
dentes o sustos provocados por
fallas o por mala manipulacion de
estos equipos, en el peor de los
casos han sucedido fatalidades y
una de las consecuencias, es que
los ascensores no dispongan de
condiciones minimas de seguri-
dad. A través de los Ultimos nueve

9

afnos, se ha venido desarrollando
en Colombia una serie de revisio-
nes técnico-mecanicas, basadas
en normatividades que evallan
las condiciones de seguridad
en dichos medios de transpor-
te vertical, tal como lo la Norma
Técnica Colombiana 5926, de la
cual se publicd en el 2012 su pri-
mera version, en su parte 1: As-
censores Eléctricos e Hidraulicos,
donde se establecen una serie de
requerimientos, los cuales deben
ser evaluados por Organismos de
Inspeccion debidamente acredi-
tados por el Organismo Nacional
de Acreditacion de Colombia —
ONAGC-, estos organismos de ins-
peccién,dan un certificado como
constancia de que el ascensor
cumple las exigencias de seguri-
dad y garantiza un funcionamien-
to adecuado. P-10
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:Como afecta la COVID 19

los presupuestos de las copropiedades?

Economista
y experto
en PH.

n un analisis inicial po-
driamos decir que se ve-
ran afectados; yo pienso
todo lo contrario.

Mi afirmacion la sustento en el
uso obligado de la tecnologia y
los beneficios que esto implica,
veamos detalles.

Es claro y no discutible que el
servicio de la seguridad privada,
es un rubro muy importante en el
gasto de la copropiedad, que con
el uso de la tecnologia -CCTV,
control de acceso sistematizado
y biométrico,- es muy probable
que tienda a disminuir y lograr
edificaciones mas seguras.

El siguiente gasto en impor-
tancia es el aseo y limpieza, que
debe incrementarse debido a la
necesidad de los controles de
bioseguridad obligatorios, un
punto a favor es que los costos
de los insumos necesarios para
la desinfeccion de bienes y areas
comunes, no son muy altos.

Los mantenimientos son nece-
sarios para mantener los bienes

comunes y evitar su deterioro,
es cada vez mas facil encontrar

contratistas que han ajustado sus
costos y aumentado el uso de
la tecnologia en el control de la
operatividad.

Los precios de los servicios de
mantenimiento y de los insumos
en época de crisis, tiende a dis-
minuir debido a las caracteristi-
cas del ciclo econdémico.

Una de las cosas importantes
que se debe analizar y que los
clientes inmobiliarios modernos
deben contemplar, es la nece-
sidad de entender que de
ahora en adelante, la cola-
boracion y el entendimien-
to comunitario es funda-
mental para salir adelante.

Es tendencia en las nue-
vas edificaciones, dotar
las copropiedades de
areas comunes de uso
comercial, que permi- £ M.

-

tan generar ingresos que ayuden
a la autosostenibilidad.

Tarde o temprano las areas co-
munes deberan utilizar energias
limpias, mediante la instalacion
de paneles solares en las cubier-
tas e incluso en las regiones de
alta brisa, la utilizacion de siste-
mas eolicos.

El aprovechamiento de aguas
lluvias y aguas reciclables prove-
nientes de los aires acondiciona-
dos, es cada dia mas necesario,
con ello se contribuye a la reduc-
cion en los consumos de agua
para riego y estos ultimos
conectarlos a sistemas au-
tomaticos, que pueden ser
monitoreados desde los ce-

lulares mediante APP. - una

APP es un programa que se

descarga e instala en nues-
tros teléfonos inteligentes o
tabletas. ...Una interfaz bien

implementada para los dispo-
sitivos moviles, permite al usuario

realizar tareas desde ahi con faci-
lidad y 6ptimo rendimiento-.

Y es que desde el celular me-
diante las APPS se puede contro-
lar y tener acceso a:

CCTV - Riego de zonas verdes
— monitorear los equipos, como
planta generadora de energia,
ascensores, motobombas, dosifi-
cacion de cloro en piscina, entre
otros y si a eso le agregamos que
se puede adquirir un DRON con
el cual realizar los recorridos de
las areas comunes, de las edifica-
ciones, mucho mejor.

La comunicacion con los pro-
pietarios, consejeros, comiteés,
contratistas e incluso empleados
de la administracion, se ha me-
jorado y dinamizado con el uso
de la tecnologia, estas reuniones
ahora se realizan por videoconfe-
rencias o videollamadas.

El mundo ha cambiado y se-
guira cambiando y si lo vemos
desde la Optica del progreso, ve-
remos las ventajas que eso trae.
Estas ventajas para la PH seran
innumerables, debemos estar lis-
tos para la transformacién y no
negarnos al cambio y ser cada
dia mas creativos e innovadores.

Estar cerca de nuestras comuni-
dades nos permite ir al ritmo que
ellas avanzan, de tal forma que
apuntemos a su calidad de vida. )

P-9»

Se ha evidenciado que en las
ciudades o municipios como:
Bogota, Villavicencio, Pereira,
Rio Negro, Cali, Ibagué, Buca-
ramanga, donde es reglamen-
tario una certificacion para el
funcionamiento de los sistemas
de transporte vertical, los in-
dices de emergencias han dis-
minuido; un ejemplo claro es
la ciudad de Bogota, que en el
2017, la atencion a emergencias
correspondio a 416 casos,en el
2018atendiendo320, durante el
2019 - 217 y el afio pasado se
presentaron 180 emergencias.

Lo Unico constante es el cam-
bio y maxime si hablamos de
normas que contienen disposi-
ciones para garantizar la segu-
ridad de todos los usuarios de
ascensores, por lo tanto ICON-

TEC, como Instituto que coor-
dina la normalizacion en el pais
a través del comité 123 "ma-
quinaria y equipo especial para
la industria” y especialistas de
los organismos de inspeccion,
empresas encargadas del man-
tenimiento e instalacion de los
ascensores, usuarios y a los in-
teresados en el tema, iniciaron
hace tres afios la revision de la
norma NTC 5926-1/2012.

Después de un programa de
trabajo que se desarrollo a lo
largo de tres afos de reuniones
y de estudios, ICONTEC publica
dicha actualizacion en el mes
de mayo del presente afo, la
NTC 5926-1/2021. Dicha actua-
lizacibn implementa notorios
cambios frente a su primera pu-
blicacion, entre los cuales cabe
sefalar:

e Los plazos dados para sub-
sanar las no conformidades
que hallen los organismos de
inspeccion, donde limitan a un
tiempo maximo de 90 dias para
cumplir los requerimientos.

e Los resultados de las ins-
pecciones, en las cuales de te-
ner solo un hallazgo de defecto
en cualquiera de sus calificacio-
nes -muy grave, grave y leve- se
dara dictamen de no cumple, o
si fuera el caso de no encontrar
defectos el ascensor tendria re-
sultado de cumplimiento,

e Se incrementé el numero
de items por evaluar por parte
de los organismos de Inspec-
cion acreditados por ONAC, pa-
sando de 175 a 222 defectos.

e La competencia técnica de

los gerentes técnicos e inspec-
tores se hace mas exigente.

Es importante tener en cuen-
ta que con esta actualizacion se
espera mitigar los incidentes y
accidentes presentados por es-
tos equipos y asigarantizar se-
guridad para todos los usuarios
y personal que ejecuta labores
de mantenimiento de los as-
censores,generando bienestar y
confianza en su uso.

La seguridad no se negocia,
la inspeccion y certificacion de
los equipos de transporte ver-
tical ciertamente es garantia
de un viaje seguro y de esta
forma continuara el desarrollo
de las ciudades con sus cada
vez mas grandes rascacielos y
mega construcciones por todo
el mundo. @)
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La Conserjeria en Colombia

-

ucho se ha dicho
en Colombia que
los servicios de
conserjeria son
ilegales, o por lo menos es la
percepcion que se tiene, em-
pecemos por entender qué
significa el término CONSERJE.

Tomado del diccionario "“El
‘conserje’ es el que ‘'tiene a su
cuidado la custodia, limpieza y
llaves de un edificio’ -DRAE-. El
castellano adapto la voz francesa
‘concierge’, probablemente pro-
cedente del latin vulgar ‘conser-
vius', formado de la preposicién
‘cum’ —con- y de ‘servus’ (escla-

n

vo)".

Si tenemos en cuenta que hace
anos se supone la esclavitud fue
abolida, entonces el término
estaria mal utilizado, pero qué
se entiende en Colombia por
Conserje?, Qué funciones reali-
za?, Quien los puede contratar?
Quien los regula? Para resolver
estos interrogantes hablamos
con el sefor Arley Palencia Pini-
lla, director nacional de FENAL-
PORTEC — Federacion Nacional
de Empresas de Porteros, Con-
serjes y afines-

Luz Dary Nieto/ Quién es Ar-
ley Palencia?

Arley Palencia/ Soy Boyacen-
se, Administrador de Empresas,
diplomado en Alta Gerencia Em-
presarial, Especialista en Frentes

de Seguridad y Procesos de De-
nuncia, de la Universidad Distri-
tal, abogado de la Universidad
Nacional, empresario y gerente
de un grupo empresarial que
brinda servicios de Administra-
cion y Conserjeria a la propiedad
horizontal.

LDN/ Qué es una conserjeria

AP/ Un conserje es la perso-
na designada para servir a una
comunidad, genera alertas tem-
pranas, -seguridad preventiva-,
hace labores de aseo y mante-
nimiento de las areas comunes,
ayuda a entregar la correspon-
dencia, a cargar los paquetes
pesados hasta el ascensor o
puerta del residente, genera
alertas tempranas de casos de
inseguridad y violencia intra-
familiar.

LDN/ Qué diferencia hay
entre el todero y conserje?

AP/ El todero es el encar-
gado de reparar la estructura,
fachadas, dafos en agua, tejas,
corte y mantenimiento de pas-
to y jardines, dafios eléctricos,
éste también debe ser solidario
denunciando casos irregulares
y alertas tempranas, como ciu-
dadano y el conserje esta en las
areas comunes-incluida la por-
teria- pendiente de los ingresos,
entrega de correspondencia,
arreglos menores como cambio

de un bombillo, ayudar al esta-
cionamiento correcto de los ve-
hiculos, es un colaborador de los
residentes, puede abrir y cerrar
las puertas de acceso. En ningun
momento usurpa las funciones
de la vigilancia privada.

Es de aclarar que el vigilante
no puede cambiar un bombillo,
sacar la basura, entregar corres-
pondencia, por lo tanto son ellos
quienes usurpan las funciones
del conserje. El vigilante solo
puede vigilar, custodiar y tiene
el permiso para el uso de arma
cuando asi lo contratan.

“La invitacion
es a dfiliarse a
Fenalportec, aqui
encontrardn sustento

Juridico y la capacitacion
para que se hagan las cosas

debidamente ajustadas
a las leyes y normas
colombianas”.

En la legislacion Colombiana
no existe ninguna norma, ley
o decreto que obligue a nadie
a contratar seguridad privada,
todo va en la capacidad de pago
y la voluntad que tenga. Por eso
tuvimos que agremiarnos por-

que siempre se ha descalificado
el servicio de porteros conserjes
sin ninglin argumento o sustento
juridico. Se han dedicado desde
hace mas de 20 afios a vulnerar
el derecho al trabajo, a la igual-
dad, realizando una persecucion
a un sector de la economia que
es absolutamente legal.

Por eso nace Fenalportec,
agremiacion que surge hace
apenas siete meses con la cual
hemos logrado mas que cada
una por separado, en casi treinta
afos. La conserjeria no es nueva
en Colombia, ahora la diferencia
es que ya estamos agremiados
y estamos dispuestos a defen-
der el derecho al trabajo y a la
igualdad, ya que la persecuciéon
a que hemos sido sometidos
es por un interés meramente
econémico. Somos un gru-

po de empresas legalmente

constituidas, vigiladas por

la Super Intendencia de In-
dustria y Comercio como
cualquier otra empresa del
pais. Estamos apuntando a las
1.800 empresas de conserjeria
legalmente constituidas, estan
por todo el pais. Somos grandes
generadores de empleo, tene-
mos casi 55.000 porteros con-
serjes a nivel nacional, somos
una actividad productiva, con
accion social, por lo tanto, si aca-
ban con esas empresas, estarian
acabando con el sustento de 55
mil familias. »P-12
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En estos momentos tenemos
680 empresas afiliadas a Fenal-
portec, estamos vinculados a
OIT, registrados en la Camara
de Comercio de Bogota, tene-
mos personeria juridica,- segun
el decreto 2150/1995- RUT, ma-
tricula mercantil como entidad
sin animo de lucro, vinculados a
Amnistia Internacional. Ademas,
el secretario de Seguridad Con-
vivencia y justicia ciudadana de
Bogota, nos acaba de vincular a
la red de ciudadanos de Bogo-
ta, fueron tres meses investigan-
do si éramos legales o no para
podernos vincular y el nueve de
agosto fuimos finalmente vincu-
lados. De ahora en adelante va-
mos a lanzar un programa en los
conjuntos residenciales de Bo-
gota "Edificio con Sello Seguro”
en alianza con la Secretaria de
Seguridad del distrito y Porteros
Conserjes — Fenalportec-. Cada
dia logramos avanzar con paso
firme para demostrar que somos
empresas absolutamente lega-
les y por ende podemos ofrecer
nuestros servicios.

El sustento juridico esta en el
decreto 1607 del 2002 que es
claro cuando manifesté que nos
agrupa en el grupo 2-7492 con
el riesgo 1, el Ministerio de Tra-
bajo dice “incluye empresas de
conserjeria"y mas adelante en
el grupo 4- 749402dice "empre-
sas dedicadas Unicamente a la
seguridad privada”. Pero vamos
al articulo 84 de la constitucion
politica de Colombia que dice
que cuando ya ha sido regulada
y clasificada una empresa, no se
requiere de licencias o permisos
de funcionamiento previos.

En la Resolucion 1518/22 ju-
lio/2015 cuando el DANE, nos
incluye como empresas seguras
y legales donde acoge el cédi-
go CIU 08 y el CIU 088 del pacto
internacional que tiene Colom-
bia y ahi metio a las empres de
conserjeria y en el grupo 9132
encontramos el significado de
los conserjes y sus funciones. Asi
que cual seria la ilegalidad de la
cual nos acusan?

Hemos instaurado una deman-
da ante Consejo de Estado y ante
la Comisién Internacional de De-
rechos Humanos, con el visto
bueno de la OIT y de Amnistia
Internacional, en contra de la Su-

www.prhopio.com « Bogotd, Colombia, Agosto 2021

perintendencia de Vigilancia, por
el desdibujamiento, violacion del
derecho al trabajo, persecucion,
maltrato al buen nombre y dere-
cho a la participacion , a que he-
mos sido sometidos por muchos
ahos, es decir, ya estamos traba-
jando, no frente a la ilegalidad,
-sabemos que somos empresas
legales-, sino frente al maltrato
y persecucion a que hemos sido
sometidos. Pero también radi-
camos en el Ministerio de Tra-
bajo y Proteccién Social, que

se establezca el codi-
go CIU 88AC, de
la OIT, adaptada
para Colombia,
como fuente

“La conserjeria
no es nueva en
Colombia, ahora la
diferencia es que ya
estamos agremiados y
estamos dispuestos a
defender el derecho
al trabajo y a la
igualdad” .

Unica oficial de legalidad, ya esta
adaptada, pero que se confirme
y también le solicitamos a la Se-
cretaria Presidencial de derechos
Humanos que se pronunciara
frente a esto y lo hicieron con
el oficio 2100036757 que le en-
viaron a la superintendencia de
Vigilancia, para que no siga con
estas irregularidades y al Minis-
terio de Trabajo le solicitamos
que regule esta actividad, son
legales, pero que la regulemos.
También le solicitamos una cita
para pedir que se instituya el dia
nacional del Portero Conserje.

LDN/ De qué manera puede
un vigilante colaborar con Ia
policia?

AP/ Ningun ciudadano puede
usurpar las funciones policivas,
el guarda es guarda, el conser-
je es conserje, la seguridad esta
a cargo del Estado Colombiano,
el ciudadano comun y corriente
esta obligado a denunciar, avisar
o reportar actos delictivos pre-
ventivamente, pero en ningun
caso un vigilante puede tener
funciones de policia.

LDN/ Finalmente cual seria
la invitacion a las empresas de
Conserjeria?

AP/ La invitacion es a afiliarse
a Fenalportec, aqui encontraran
sustento juridico y la capacita-
cion para que se hagan las cosas
debidamente ajustadas a las le-

yes y normas colombianas, to-
dos tenemos derecho
a la participacion y
concurrencia.

Y ala propie-
dad horizon-
tal que dejen
el temor de
contratar el
servicio de
conserjeria,
que son ab-
solutamente
legales y que
cada colombiano
tiene la libertad de
elegir el servicio que nece-
sita y que puede pagar, ademas
ningun empresario de la conser-
jeria ha perseguido la vigilancia
privada, es mas en varias copro-
piedades hemos podido trabajar
de manera mixta, en conjuntos
demasiado grandes se tiene los
guardas de vigilancia privada y
los conserjes y no existe ningun
problema por ello, es cuestidn
de respetar los roles y funciones
de cada uno.(®)

Este articulo obedece a la opinion del entre-
vistado. Prhopio no responde por los puntos
de vista que alli se expresan.




www.prhopio.com « Bogota, Colombia, Agosto 2021

CLASIFICADOS €®

ADMINISTRACION Y SERVICIOS GENERALES

Servicios de conserjeria
porteros, toderos, recepcionistas,

servicios generales

Tels. 712 4828 - 310 864 4622
315511 1665
BOGOTA D.C. Colombia
contacto @ sentinelsas.com
www.sentinelsas.com
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SECURITY
Clean

Somos su mejor opcion
en servicios integrales

Servicio de porteria conserjeria y aseo

Direccion: Carrera 107b # 69b-24
PBX 804 2962 - Cel 313 286 6918

SA.R'
_J r—' e \/ ] II'_' | =2
PORTEROS - CONSERJES - SERVICIOS GENERALES

Contacto

Cel. 310 564 5175
Tel. 057- 790 4698

WWww.sarservice.co

o (@) @sarservice.sas

Direccion: Carrera 78 A No. 80 - 21 SUR
CASA 119

Tels. (1) 726 2993 - 312 471 0553

https://www.facebook.com/Vigicor-
seqgurity-rn-sas

Eficiencia y cumplimiento
es nuestro compromiso

Calle 17 # 13-49 Chia
PBX 886 0422 Cel. 350 590 2787

EM - ADBIPRESER ...

Puzatras Manss som tn Cutinnn e Huatrss Seveeina

Organizacién Empresarial y de Servicios

PORTEROS, CONSERJES, SERVICIOS DE
LIMPIEZA, ADMINISTRACION DE P. H.,
RECEPCIONISTAS Y APOYO JURIDICO

Contactos: bienesyservicios01 @ hotmail.com

EMAIL: encargossas @ gmail.com

Teléfonos: 320 251 1837 -
301 273 7848 - 313 678 3580

Procesos & Talentos

iNsio O

Gestion y Servicios
Técnicos S.A.S

GENERAMOS
BIENESTAR

GESTION Y SERVICIOS TECNICOS

Direccion: Cl. 119 #14a-25 oficina 104,

(© (57)3174301692
Q@ 2577897

[ contacto@procesosytalentos.com
@ Direccién: Calle 72B # 70F - 45

www.engiwebpro.com

Te ayudamos a crecer
en el mundo digital y darle
. vida a tus ideas.

¢ QUE HACEMOS ?
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en los seguros de bienes comunes en PH

Silvio
Agudelo Guevara

Abogado especializado
en Seguros y PH.

ara abordar esta tematica

debemos conocer en pri-

mera instancia la Normati-
vidad vigente al respecto:

Definicion y efectos
de la garantia

Articulo 1061 del Cédigo de
Comercio que dice: “Se enten-
dera por Garantia la promesa en
virtud de la cual el asegurado se
obliga a HACER o no HACER de-
terminada cosa, o a cumplir de-
terminada exigencia o mediante
la cual afirma o niega la existen-
cia de determinada situacion de
hecho.”

La garantia debera constar en
la podliza o en los documentos
accesorios a ella —anexos-, podra
expresarse en cualquier forma
que indique la intencidn inequi-
voca de otorgarla.

La Garantia sea o no sustan-
cial respecto del riesgo, debera
cumplirse estrictamente. En caso
contrario, el contrato sera anula-
ble. Cuando la garantia se refiere
a un hecho posterior a la celebra-
cion del contrato: “el asegurador
podra darlo por terminado desde
el momento de la infraccion.”

Circunstancias que
excusan el cumplimiento
de la garantia

Articulo 1062 del Codigo de Co-
mercio: “Se excusara el no cum-
plimiento de la garantia cuando,
por virtud del cambio de circuns-
tancias, ella ha dejado de ser
aplicable al contrato, o cuando su
cumplimiento ha llegado a signi-
ficar violacion de una ley poste-
rior a la celebracion del contrato.”

Garantia del buen estado
del objeto asegurado

Articulo 1063 del Cédigo de
Comercio: “Cuando se garantice
que el objeto asegurado esta en
buen estado en un dia determina-
do, bastara que lo esté en cual-
quier momento de ese dia.”

Las garantias pueden ser ge-
nerales para todos los riesgos

en propiedad horizontal y parti-
culares segun el estado del ries-
go después dela inspeccion que
hace la Aseguradora; Dentro de
las generales encontramos las
garantias de contrato de mante-
nimiento para los equipos eléc-
tricos, electrénicos, mecanicos e
hidraulicos, entre otros.

Los mantenimientos periddi-
cos con firmas especializadas e
idoneas que cumplan con las re-
comendaciones del fabricante o
distribuidor son exigidos contrac-
tualmente por las aseguradoras.

Ejemplo: Garantias de man-
tenimiento de la subestacidon
eléctrica,transformadores, mo-
tobombas, ascensores, circuitos
cerrados de TV etc., segun ins-
trucciones del fabricante.

También son indispensables
las garantias sobre los extinto-
res, respecto a la renovaciéon de
la carga y su instalacion en cada
uno de los pisos o areas deter-
minadas por el cuerpo de bom-
beros.

Otra garantia muy comun es la
de mantenimiento y limpieza de
techos, asi como laimpermeabili-
zacion de las terrazas, igualmen-
te se exige que las instalaciones
eléctricas estén entubadas.

Hay garantias universales que
vienen detalladas en el clausu-
lado de las polizas de bienes
comunes y otras garantias son
especiales en cada copropiedad
luego de la inspeccion del inge-
niero o funcionario inspector de
riesgos de las aseguradoras.

Estas garantias deben cumplir-
se por parte de la administracion

en la forma y tiempo indicado
por el informe del inspector y su
no cumplimiento puede produ-
cir la nulidad o la terminacién del
contrato y la objecién de cual-
quier reclamo como lo menciona
el articulo 1061 del Cédigo de
Comercio antes anotado.

En mi opinién, la omisién en
el cumplimiento delas garantias
exigidas por las aseguradoras
constituye una falta grave por
parte del administrador y su
omisidon no esta cubierta en la
poéliza de responsabilidad civil
que ampara al administrador.

Es importante destacar que el
no cumplimiento del reglamento
en propiedad horizontal -Ejem-
plo no mantener material infla-
mable dentro de la copropiedad,
distinto del necesario para ali-
mentar la planta eléctrica- dara
lugar a la nulidad del contra-
to del seguros y al no pago de
cualquier siniestro no necesaria-
mente relacionado con la planta
eléctrica; igualmente el no cum-
plimiento de las normas impera-
tivas exigidas por las entidades
publicas como en el caso del no
cumplimiento sobre la normati-
vidad de la ley de piscinas en Co-
lombia -Resolucion 00001510 de
2011 del Ministerio de protec-
cion Social- , trabajo en alturas
-Resolucion 1409 de 2012- cer-
tificacion de ascensores -Norma
NTC 5926-1 Seguridad Social en
el Trabajo,entre otras.

Por ultimo, quiero referirme a la
garantia que exige en el cédigo
de comercio en el articulo 1060
sobre la conservacion del estado
del riesgo y notificacion de cam-
bios, que exige que se haga en
un tiempo no menor a diez dias

a la fecha de la identificacion del

riesgo y su omision genera la ter-
minacion automatica del contra-
to; Ejemplo -Instalacién de una
estacion de combustibles cerca
de la copropiedad o instalacién
de un CAI en las cercanias del
Conjunto-,articulo 1060 del Co-
digo de Comercio que exige que
el asegurado o tomador, que en
este caso es el representante le-
gal de la copropiedad, quien esta
obligado a mantener el estado
del riesgo, en tal virtud el ad-
ministrador debera notificar por
escrito a la compafiia de seguros
sobre los hechos o circunstancias
no previsibles que sobrevengan
con posterioridad a la iniciacién
del contrato y que conforme al
criterio consignado en el enciso
uno del articulo 1058, signifi-
quen la agravacion del riesgo o
variacion de su identidad local.

Las garantias plasmadas en
los contratos de seguros deben
cumplirse estrictamente y en su
integridad por parte del admi-
nistrador de la PH, a fin de que el
contrato de seguros no sea anu-
lado o se considere terminado y
para que la Copropiedad no vea
frustrada su solicitud de pago en
caso de siniestro.

En propiedad horizontal, el
asegurado tiene una enorme res-
ponsabilidad, si no cumple con
alguna de las garantias exigidas
por la Aseguradora, porque ante
la objecion de cualquier reclama-
cion puede verse comprometida
su responsabilidad civil, a la que
refiere el articulo 50 de la ley 675
en su Paragrafo 1" ...se presumi-
ra la culpa leve del administrador
en los casos de incumplimiento o
violacion de la ley ..."
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Duelo ;En qué consiste?

Convers
Psicologo- U.
del Rosario.

aludos estimados lec-
tores, me place enor-
memente que estén
siguiendo esta columna
tan importante para la sa-
lud mental. En esta ocasion
les hablaré del duelo, qué es,
como funciona y qué hacer si
estamos pasando por uno.

Lo primero que hay que decir es
que el duelo es un proceso natural,
el hecho de estar en duelo no es
malo ni representa necesariamen-
te un problema. El duelo se expe-
rimenta tras una perdida, normal-
mente pensamos que es solo por
la pérdida de un ser querido, sin
embargo, también se puede ex-
perimentar duelo tras una ruptura
amorosa, la pérdida de un objeto
muy preciado, la caida de un pro-
yecto importante o la pérdida de
un trabajo.

Existen 2 condiciones funda-
mentales para que se dé un proce-
so de duelo, lo primero seria que
exista un vinculo emocional muy
fuerte con aquello que se perdio,
si se pierde algo o a alguien con
quien no tenemos lazos emocio-
nales profundos la probabilidad
de entrar en un proceso de duelo
es mucho menor. La segunda con-
dicion es que la perdida sea per-
manente o al menos que se perci-
ba como permanente, si podemos
recuperar ese trabajo o rearmar el
proyecto o recuperar a esa perso-
na es dificil que entremos en un
proceso de duelo.

¢Qué pasa cuando
estas dos condiciones
se cumplen?

En dado caso, se empieza un
proceso de duelo, cabe resaltar
que a pesar de que existen pro-
puestas teoricas que hablan de
etapas de duelo -de las cuales
hablaremos mas adelante- cada
persona experimenta el duelo de
forma distinta, con mas o menos
expresividad o mayor o menor
duracion, es por ello que no po-

demos generalizar una sola for-
ma de duelo, por lo tanto aunque
exista la propuesta de las etapas
de duelo, éstas no se dan siempre
en orden o de forma lineal o con
una duracion similar en todas las
personas.

Etapas de duelo

e Negacion: en esta etapa la
perdida no se acepta, se espera
que sea un mal suefio o que todo
simplemente sea mentira.

e Jra: una vez aceptada la per-
dida se genera una ira hacia dios,
el universo, la misma persona que
se encuentra en duelo o incluso a
aquello que se perdio.

e Negociacion: se empieza a
tratar de hablar con alguna enti-
dad superior o fantasear con ha-
cer algo para traer de nuevo aque-
llo que se perdio.

e Depresion: se entra en una
tristeza profunda a raiz de la pér-
dida, esta es la etapa que puede
durar mas y la que normalmente
vemos cuando nos damos cuenta
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de que una persona pasa por un
proceso de duelo.

e Aceptacion: se acepta por
completo la perdida y se aprende
a cambiar la rutina para seguir vi-
viendo en ausencia de aquello que
se perdid.

¢Por qué es tan dificil
afrontar un duelo?

Cuando vivimos una pérdida
significativa, tenemos que readap-
tar algunas rutinas, habitos o in-
cluso los espacios fisicos en donde
nos movemos, para poder seguir
viviendo en falta de lo perdido,
este proceso puede resultar es-
pecialmente dificil ya que genera
un cambio sustancial en la vida de
quien pasa por ese proceso.

¢Cuando se vuelve
patologico un
proceso de duelo?

Como mencioné antes, cada
persona es Unica y su proceso de
duelo es distinto, sin embargo, en
promedio se ha establecido que la
duracion maxima de un duelo es
de 2 afios, mas alla de eso -si la
persona no ha podido retomar su
vida- se recomienda acudir a un
psicdlogo profesional que pueda
ayudar a la superacién de este.

¢Qué hacer si paso
por un duelo?

e Busque su red de apoyo: bus-
que anticipadamente a aquellas
personas que estan dispuestas
a ayudarlo en momentos de ne-
cesidad, asi, sabra a quien acudir
cuando seencontré pasando por
este proceso.

e Si ya estamos atravesando
por un duelo acuda a esas perso-
nas en las que confia y sabe que
estaran para usted.

e Si siente que no cuenta con
las herramientas necesarias para
superar el duelo busque ayuda de
un psicologo profesional. @)
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Una critica que el suscrito
hace es al texto del Cédigo de
Comercio cuando nos dice “
que la Garantia sea o no Sus-
tancial, respecto de riesgo, de-
berd cumplirse estrictamente,
en caso contrario el contrato
sera anulable ...."; es decir, lo an-
terior sin importar que la falta
de cumplimiento de la garantia
tenga que ver con la causal del
siniestro.

Conozco que ACOLDESE -Aso-
ciacion colombiana de Derecho
de Seguros-, desde hace mu-
chos afios viene tratando que
se modifique o se morigere
esta parte del texto en el ar-
ticulo 1061 del Cédigo de Co-
mercio antes mencionado, pero
que yo sepa hasta la fecha no
se ha logrado ningun avance al
respecto, lo cual es muy riesgo-
so para los Administradores de
PH, porque esas condiciones se
encuentran agazapadas en los

contratos de Seguros de todo
riesgo por danos materiales y
cualquier ajustador de seguros
puede apoyarse en este texto
para recomendar a la asegura-
dora,el no pago cuando com-
pruebe que en la Copropiedad
no se esté cumpliendo una Ga-
rantia que nada tiene que ver
con el siniestro sucedido. Por
Ejemplo, la falta de arqueo pro-
pia de la Cobertura de manejo,
frente a un siniestro de terre-
moto o terrorismo entre otros.

La recomendacion para evitar
la anterior situacion, es que se
acepte por parte de la Asegura-
dora no aplicar en su rigor esta
condicion y otorgar una clausula
adicional en la que contractual-
mente se convenga que la Ga-
rantia esté directamente relacio-
nada con el siniestro ocurrido;
por ejemplo en caso de falta o
ausencia de extintores cuando
se presentd el Incendio o cor-
to circuito, falta de polo a tierra
cuando se presenté el rayo. @)
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