El papel humano del
administradorgde PH

EDITORIAL

Mucho se ha hablado de las crisis que afec-
tan al mundo. En los ultimos dos afios nos
toco vivir una pandemia, en Colombia ade-
mas se debid afrontar un estallido social, que
vino a empeorar la crisis economica y de se-
guridad, que ya habia traido el desconocido
y letal virus. No sabemos cuantas cosas mas
nos toque vivir en este hermoso pais, que a
pesar de haber vivido tantos afios de violencia
y de saqueos, sigue en pie, por su gente pu-
jante, comprometida y porque a pesar de los
embates de la vida, nos volvemos a levantar,
seguramente fortalecidos, convencidos de
que los buenos somos mas. P-2

Nace GNAPH -el
Gremio Nacional de
Administradores de

Propiedad Horizontal-

Con el lema “Juntos somos una
gran familia” y después de un y
trabajo arduo y a conciencia, fi- !'rll‘h
nalmente nace el GNAPH; es una | ﬂw
excelente noticia para publicar en J ﬂ"
estas paginas, la buena nueva de
que el GNAPH ya existe legalmente, ya es una
persona juridica con su Matricula Mercantil y
su Registro Unico Tributario. Los administra-
dores de propiedad horizontal por fin tienen
un doliente, una entidad que buscara siempre
el bienestar, la dignidad y el crecimiento de
un oficio hasta hoy poco reconocido y valo-
rado en nuestro pais. P-3
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En 2050 habria en el
mundo unos 12.000
millones de toneladas
de basura plastica

Enel 2020 se dejaron de distribuir 714.633.426
bolsas plasticas en puntos de pago, equiva-
lente a una disminucién del 69.37 %.

La Organizacion de las Naciones Unidas
ONU ha comunicado que, si no se cambian
las pautas de consumo y practicas de gestion
de desechos, contribuiremos a que en 2050
haya unos 12.000 millones de toneladas de
basura plastica en vertederos y el medio am-
biente en todo el mundo. Por ello, el ministro
de Ambiente, Carlos Eduardo Correa, hizo un
llamado a tomar conciencia del manejo que
se le da a los residuos. P-6
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Luz Dary Nieto Orozco

ucho se ha ha-
blado de las crisis
que afectan al
mundo. En los
ultimos dos afos nos toco vivir
una pandemia, en Colombia
ademas se debié afrontar un
estallido social, que vino a em-
peorar la crisis econdmica y de
seguridad, que ya habia traido
el desconocido y letal virus. No
sabemos cuantas cosas mas
nos toque vivir en este hermo-
so pais, que a pesar de haber
vivido tantos afios de violencia
y de saqueos, sigue en pie, por
su gente pujante, comprome-
tida y porque a pesar de los
embates de la vida, nos volve-
mos a levantar, seguramente
fortalecidos, convencidos de
que los buenos somos mas.

La propiedad horizontal no es
ajena a nada de esto, todo lo
contrario, en cada edificio, con-
junto, centro comercial, centro
empresarial o cualquiera que
sea la forma de PH que exista,
se vivieron y se siguen viviendo
las consecuencias de esta cri-
sis. No podemos olvidar a esos
héroes silenciosos, que en cada
sector de la economia, de la so-
ciedad, de la salud, de la PH, han
luchado y siguen luchando por
mantener sus comunidades lo
mejor posible, aun a costas de
su propio bienestar.

El administrador de PH es uno
de esos héroes ocultos, que
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IIEl

administrador de PH,
no solo gerencia, proyecta,
dirige, cuida y mantiene el
patrimonio de muchos propietarios,
sino que administra una comunidad,
vela por su bienestar, su sequridad, su
tranquilidad y en la mayoria de los
casos hace mucho mas de lo
que la ley le exige”.

. |
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cuando todo marcha bien, nadie
lo nota, para eso se le paga, es lo
que dicen, pero ay si se equivo-
ca u omite algo, a la picota pu-
blica cuando menosy lo peor de
todo es que generalizan, “todos
los administradores de PH” no
sirven, son ineptos, nunca hacen
nada, en fin y cuanto calificativo
degradante se les ocurre, pero
me surge una pregunta, porqué
alguno de los que tanto sefalan
y critican, no se toman la tarea
de administrar una de estas co-
munidades y con la misma paga
que hoy le ofrecen a los admi-
nistradores y luego nos cuenta
cémo le fue?

No se puede generalizar, es
verdad que algunos pocos no
hacen bien su trabajo, igual que
los abogados, médicos, taxistas,
contadores y en general, en to-
das las profesiones hay lunares

negros, solo que el oficio de
administrar es donde mas exi-
gen, mas responsabilidades se
les entregan y a los que peor le
pagan. Aun asi, cada vez que un
residente o propietario necesita
algo, ahi esta su administrador.

No nos cansaremos de pe-
dir respeto y dignidad, para un
oficio que mas temprano que
tarde debera verse y pagarse
como una profesién, porque el
administrador de PH, no solo
gerencia, proyecta, dirige, cui-
da y mantiene el patrimonio de
muchos propietarios, sino que
administra una comunidad, vela
por su bienestar, su seguridad,
su tranquilidad y en la mayoria
de los casos hace mucho mas
de lo que la ley le exige; el pa-
pel del administrador va mucho
mas alla de cuidar o mantener
un monton de ladrillos, se ex-

tiende al tejido social, familiar
y muchas veces, sirve hasta de
compafhia de aquellas personas
que viven solas en un aparta-
mento y cuya Unica necesidad
es talvez tener a alguien que
de vez en cuando los escuche,
los haga sentir importantes, les
dé un poco de tranquilidad, ha-
ciéndoles ver que son Utiles a
la sociedad y que su vida tiene
sentido.

El administrador de PH se
convierte por eso en un guia,
compafero, amigo, para lo cual
debe tener no solo los conoci-
mientos pertinentes relativos
al ejercicio administrativo, sino
ademas, condiciones humanas y
conocimientos muy amplios so-
bre muchos otros temas relacio-
nados con la gerencia de comu-
nidades y la actividad humana
en general.@)
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Nace GNAPH -el Gremio Nacional de
Administradores de Propiedad Horizontal-

on el lema “Juntos so-

mos una gran familia”

y después de un traba-

jo arduo y a concien-
cia, finalmente nace el GNAPH;
es una excelente noticia para
publicar en estas paginas, la
buena nueva de que el GNAPH
ya existe legalmente, ya es una
persona juridica con su Matricu-
la Mercantil y su Registro Unico
Tributario. Los administradores
de propiedad horizontal por fin
tienen un doliente, una entidad
que buscara siempre el bienes-
tar, la dignidad y el crecimiento
de un oficio hasta hoy poco
reconocido y valorado en nues-
tro pais.

Con el gremio buscamos reunir
al mayor nimero de personas na-
turales,honestas, comprometidas
y dedicadas a esta labor, no solo
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para brindarles apoyo técnico,
intelectual, moral y juridico, sino
también para que, en un futuro,
mas temprano que tarde, nuestra
voz sea escuchada en los esta-
mentos gubernamentales.
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Todos sabemos que para en-
contrar eco en las instancias del
gobierno, se necesitan multi-
tudes, es por eso por lo que el
GNAPH, idea que naci6 en la
mente y en el corazon de Horacio
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Torres Berdugo, se ha gestado
para poder allanar el camino de
las generaciones futuras y que la
generacion actual logre dignificar
su labor.
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Lo que debemos sa

Alejandro Sastoque
Abogado y especialista en SG SST

| tema que abordare-
mos en este articulo,
es el analisis de la
circular 072 de 2021,
qué es lo que dice y qué im-
plicaciones tiene para los
empleadores y contratantes,
que estan obligados a realizar
la autoevaluacion de los es-
tandares minimos del Sistema
de Gestion de la Seguridad y
Salud en el Trabajo -SG SST-

Sabemos que pueden existir
diferentes interpretaciones de
la norma, por lo que el presente
articulo es un concepto que no
compromete la responsabilidad
de quien la atiende, o del pe-
riodico PRHOPIO, constituyén-
dose simplemente en un criterio
orientador.

Lo primero que debemos ha-
cer es un recuento de la norma-
tividad previa a la circular 072
de 2021, ya que seguramente
el afo inmediatamente anterior,
estabamos preguntandonos, lo
mismo, debemos o no cargar la
informacion del SG SST de mi
copropiedad a la plataforma del
Ministerio de Salud, de acuerdo
a la circular 071 del 20207.

Pues bien, la circular inicial 071
del 2020, recordd una de las
obligaciones existentes en la re-
solucion 0312 de 2019 -estanda-
res Minimos-, es por ello que el
Ministerio de Trabajo, cred una
aplicacion en la plataforma del
Fondo de Riesgos Labores -fon-
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doderiesgoslaborales.gov.co-,
con el fin de que los emplea-
dores y contratistas realizaran la
auto evaluacion de los estanda-
res minimos -articulo 28 para-
grafo 2-.

“Paragrafo 2: Las autoevalua-
ciones y los planes de mejora-
miento de las empresas, se re-
gistraran de manera paulatina y
progresiva, en la aplicacion habi-
litada en la pagina web del Mi-
nisterio del Trabajo o por el me-

dio que éste indique, a partir del
mes de diciembre del afio 2020".

Las dos circulares -071 y 072-
generaron un enlace, pero no
nos genera la obligacion, la mis-
ma ya se encontraba implicita en
la Resolucion 0312 de 2019 Es-
tandares Minimos.

Teniendo claro los anteceden-
tes, entremos a analizar la circu-
lar 072 de 2021; esta circular ya

ABrrviiaciy ‘th,, o g
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no se queda Unicamente en la
vigencia actual, la misma aclara
que los sistemas son ciclicos y
contempla no solo la obligacion

de realizar autoevaluaciones,
sino también elaborar planes de
mejoramiento del afio en curso
2022.

Pero quiénes tienen que
hacer un plan de mejoras?

Obligatoriamente aquellos que
en su evaluacién obtuvieron 85
puntos o menos, por lo que de-
bera generar un plan de mejora,
el cual se debe registrar en la
pagina web de la plataforma del
Fondo de Riesgos Laborales. Sin
embargo, en la practica encon-
tramos que el Ministerio, para
los afos 2020 y 2021, solo habi-
litd el cargue de la autoevalua-
cion, pero nunca ha habilitado la
opcion para subir los planes de
mejoramiento, lo que ha gene-
rado un vacio en la norma -cir-

cular 072 2021-, pero debemos
estar atentos, ya que la resolu-
cion 0312 si contempla la obliga-
cion de reportar a la ARL dichos
planes de mejoramiento, el plan
anual de trabajo y el plan capaci-
taciones. De alli se desprende el
primer interrogante ;si la propie-
dad horizontal no tiene trabaja-
dores directamente contratados
y no esta afiliada como emplea-
dor a una ARL, me aplica dicha
obligacién?, a qué ARL informo
sobre mi plan de mejoramiento?

Ahora bien, entremos en la
practica y analicemos la pla-
taforma del Fondo de Riesgos
Laborales; lo primero que en-
contramos, es una nota que nos
advierte que la informacion dili-
genciada en el presente formu-
lario, se hace bgjo la gravedad de
Jjuramento y hace parte de la au-
toevaluacion, en cumplimiento
de la implementacion del SG SST
de la empresa.

*» Nace GNAPH -el Gremio Nacional de
Administradores de Propiedad Horizontal-

La tarea esta iniciada, le co-
rresponde ahora a cada buen
administrador, de cada rincon
de Colombia, unirse a este mo-
vimiento y aportar desde sus ca-
pacidades, un granito de arena
para que este gremio sea cada
dia mas grande. Las institucio-
nes nacen y son fundadas por
las personas, pero debemos te-
ner claro que las personas son
pasajeras y las instituciones de-
ben permanecer, eso depende
de aquellos que las conforman.

;Qué tan grande queremos que
sea? Tanto como cada uno de
nosotros aportemos y apoye-
mos esta iniciativa.

El GNAPH estda conformado
por 26 socios fundadores, quie-
nes han nombrado una junta
directiva integrada por: Horacio
Torres Berdugo —presidente y
representante legal; Aleida Ro-
cio Vivas Mera -vicepresidenta;
Luz Dary Nieto Orozco —secre-
taria; Jazmin Elena Pérez Porto

—tesorera; Andrés De La Esprie-
lla Riveros —vocal; Luis Eduardo
Garcia Valenzuela —vocal; Beatriz
Reyes Lugo —vocal; Carmen Julia
Amaya Garzén —vocal y Luz Dary
Carcamo Bernal —vocal; Rito An-
tonio Cortés Chaparro —revisor
fiscal.

Para pertenecer al gremio, cada
administrador debera cumplir
con unos requisitos, los cuales les
daremos a conocer en su totali-
dad en una préxima edicion.

Ademas, todos los integrantes
del gremio deben acatar el codigo
de ética del GNAPH. La comision
de ética fiscaliza y resuelve frente
a denuncias relacionadas a los in-
tegrantes de GNAPH.

iLe interesa ser parte de nuestra
Asociacion Gremial? Comuniquese
con nosotros al: email: gnaphcol@
gmail.com Celular: 300-6015873

Este es el gremio de todos los
administradores de propiedad
horizontal, depende de cada
uno que sea cada vez mas for-
talecido y mas grande, hasta el
punto de ser un sello de Calidad
en la PH.(®)
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la circular 072 del 2021

Pues bien, como lo advertimos,
el formulario esta dirigido expli-
citamente para empresas, por lo
gue encontraremos preguntas
con el comentario “Esta pregunta
es obligatoria”. El primer pantalla-
zo de la plataforma solicita datos,
frente a los cuales no tendriamos
inconveniente en reportar, sin
embargo, en la pregunta nimero
4, el ministerio indaga por la ac-
tividad econdmica de la empre-
sa, la cual se obtiene del decre-
to 1607 de 2002, “Por el cual se
modifica la Tabla de Clasificacion
de Actividades Economicas
para el Sistema General de
Riesgos Profesionales”, ac-
tividad que consta de cin-
co digitos, de los cuales el
primero de ellos es el riesgo
laboral, al cual se encuentran
expuestos los trabajadores afi-
liados ante la ARL, y los restantes
4 la actividad econémica a la cual
se dedica la empresa.

Es aqui donde nos surge el se-
gundo interrogante, porque si
bien es cierto la propiedad hori-
zontal cuenta con un cédigo CIIU,

frente al cual somos responsa-
bles tributariamente frente a la
DIAN, el mismo no coincide con
las actividades del citado decreto
y al ser una pregunta obligatoria,
la plataforma no permite avanzar,
¢al no contar la copropiedad con
una afiliacion ante una ARL, que
nos defina el riesgo existente en
nuestras areas comunes y al no
tener un CIIU del citado decreto,
qué informacion diligencio?.

“La resolucion
0312 si contempla

la obligacion de reportar
a la ARL dichos planes de
mejoramiento, el plan anual

de trabajo y el plan
capacitaciones”.

Continuando con el listado de

preguntas, la plataforma indaga
a qué ARL se encuentra afiliada la
empresa, lo que genera automa-
ticamente, el tercer interrogante

¢Al no contar con trabajadores
directamente contratados por
la propiedad horizontal, esta no
esta afiliada o no cancela mes a
mes el pago correspondiente a la
Administradora de Riesgos Labo-
rales —ARL-, entonces qué admi-
nistradora reporto?

Como mencionamos en el
cuerpo del texto, es importante
recordar que la informacién que
se cargue en la plataforma, es
bajo la gravedad de juramento, lo
que implica que al no contar con
trabajadores bajo la modalidad
de contrato laboral, al no

tenerlos afiliados o no

estar como emplea-

dores ante una ARL,

no podriamos colocar
una informacion real y
estariamos faltando a la
verdad, haciendo incurrir en
error al representante legal
y al profesional que im-
plementé el Sistema
de gestion, lo que
les acarrearia sancio- §
nes administrativasy ~ }§
penales. V a

]

El presente articulo aplica para
copropiedades, las cuales no tie-
nen trabajadores directamente
contratados, sin embargo,es muy
importante que se entienda que
las propiedades horizontales en
Colombia,si deben implementar
el SG SST, independientemente
de que tengan o no empleados
directos, ya que el enfoque que
deberia darles es un sistema de
control para los proveedores,
que prestan servicios dentro de
la propiedad, tales como vigi-
lancia, aseo, jardineria, manteni-

miento, entre otros; esto es

muy importante saberlo
ya que en caso de que

L la persona llegase a
sufrir un accidente,

independientemente

de que no sea mi tra-

bajador directo, si se
tiene una responsabili-
dad compartida,

a por que el sitio
de trabajo en
donde ejecu-
ta la labor es

el conjunto o
edificio. @)
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En 2050 habria en el mundo unos

12.000 millones de toneladas de basura plastica

n el 2020 se deja-
ron de distribuir
714.633.426 bolsas
plasticas en puntos
de pago, equivalente a una
disminucioén del 69.37 %.

La Organizacion de las Nacio-
nes Unidas ONU ha comunicado
que, si no se cambian las pau-
tas de consumo vy practicas de
gestion de desechos, contribui-
remos a que en 2050 haya unos
12.000 millones de toneladas de
basura plastica en vertederos y
el medio ambiente en todo el
mundo. Por ello, el ministro de
Ambiente, Carlos Eduardo Co-
rrea, hizo un llamado a tomar
conciencia del manejo que se le
da a los residuos.

Colombia viene tomando ac-
ciones, pues en 2020 se dejaron
de distribuir 714.633.426 bolsas
plasticas en puntos de pago,
equivalente a una disminucion
del 69.37 %, respecto a 2015,
afho base.

Con un avance del 80 % en el
cumplimiento de la meta con-
signada en el Plan Nacional de
Desarrollo, el pais continuara en
este 2022 ampliando la tasa de
reciclaje y utilizacion de residuos
solidos.

De acuerdo con el Boletin Téc-
nico Cuenta Satélite Ambiental,
publicado por el DANE, en 2019
la tasa de reciclaje y nueva uti-
lizacion de residuos fue del
11.82 %, y se espera que a
corte de 2021 alcance el
13.81 %, y para el 2022, el
14.6 %.

En cuanto al servicio de aseo,
los residuos que mas se apro-
vechan son el papel y el carton,
con un 55 %, seguido por la fa-
milia de los metales, con un 22.3
%, y los plasticos, con un 15 %,
equivalente a 211.167 toneladas
de plasticos aprovechadas al afo
2019.

Otro dato importante tiene
que ver con el aprovechamiento
de 163 mil toneladas afio -ton/
aho- de materiales de plasticos.
Bogota y Medellin transforman
13 mil ton/mes de residuos plas-
ticos, apoyados en la labor de los

recicladores de oficio y la red de
cerca de 260 industrias transfor-
madoras.

“Estas cifras son el resultado
del compromiso de todos los
actores de la cadena, institucio-
nes del Gobierno Nacional,
el productor, el consu-
midor y el recuperador
ambiental, los cuales
con su labor, apor-
tan a la conserva-
cion de nuestra
biodiversidad,
la salud de los
ecosistemas
y el bienestar
de todos los _{
colombianos”, "
sostuvo el mi- "
nistro Correa.

Conuna il
ruta clara A Ay

| l,'._ i
Para seguir aumen- ln\ "
tando estos registros, \Q
el Ministerio de Am- |
biente y Desarrollo Sos-
tenible continda imple-
mentando acciones para
la gestion adecuada de los re-
siduos, de cara a su disposicion
final, en el marco de la Politica
Nacional para la Gestion Inte-
gral de Residuos Sélidos, la Es-
trategia Nacional de Economia
Circular y su articulacion en los
planes de gestion integral de
residuos solidos.

“De
acuerdo con la
ONU, solo el 9 % de los

9000 millones de toneladas
de plastico producidas en

la historia han sido
recicladas”.

“Gracias a un trabajo articulado
con otros ministerios y con todos
los actores de la cadena de pro-
duccién, durante el afio 2021 fir-
mamos acuerdos locales para la
gestion del plastico, con el pro-
poésito de disefar planes de ac-
cion, para promover el reciclaje y
su incorporacion en los procesos
productivos, con participacion
del sector privado y las adminis-
traciones municipales”, explico
Carlos Eduardo Correa.

Recordd, ademas, que la
normatividad para la gestion
ambiental de envases y empa-
ques, a partir de 2021, es de ca-
racter obligatorio, por lo que el
Minambiente desarrolla reunio-
nes de trabajo y asesorias a los
sectores productivos para facili-
tar su implementacion.

Protecciony
produccion amigable

"El modelo de economia cir-
cular, tan importante para
alcanzar nuestras metas de
pais, se implementa, entre
otras estrategias a través
del Plan Nacional para la
Gestion Sostenible de los
Plasticos de un Solo Uso. Por
eso contamos con instrumentos
y acciones para la prevencion,
reduccion, reutilizacion, apro-
vechamiento, consumo respon-
sable, generacién de nuevas
oportunidades de negocio, en-
cadenamientos, empleos y de-
sarrollos tecnoldgicos, con el fin
de proteger los recursos natu-
rales y fomentar la competitivi-
dad”, afirmo el ministro.

De acuerdo con la ONU, solo el
9 % de los 9000 millones de to-
neladas de plastico producidas
en la historia han sido recicladas,

o a2

la mayor parte termina en sitios
de disposicion final y en el am-
biente. Sefala, ademas, que de
los 11 millones de toneladas de
plastico que ingresan al océano,
aproximadamente el 80 % pro-
viene de fuentes terrestres y lle-
ga al mar a través de lagos, rios y
otras vias fluviales.

Presente en los
acuerdos mundiales

Ante esta realidad, Colombia
participa en diferentes instan-
cias internacionales, en las que
se promueven acciones por la
gestion adecuada de los resi-
duos sélidos y la basura marina,
como son la Alianza Pacifico, el
Plan Regional para la Gestion In-
tegral de la Basura Marina en el
Pacifico Sudeste -GT-Basura Ma-
rina-, la Comisién Permanente
del Pacifico Sur y del Grupo de
Basura Marina y micro plasticos
en América Latina y el Caribe.

También hace parte de los con-
venios de Basilea y Estocolmo y
del Enfoque Estratégico para la
Gestion de Productos Quimicos,
que tienen por objetivo la pro-
teccion de la salud humana vy el

medio ambiente. })
Tomado de:
https://www.minambiente.gov.co/
comunicado-de-prensa
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Grandes diferencias entre la péliza

decenal v

Fernando Ochoa Restrepo
Gerente de E-broker.

ay confusion en la Pro-
piedad Horizontal con
respecto a la entrada en

rigor de la pdliza decenal, orien-
tada a proteger a los copropieta-
rios durante 10 afios, por la Res-
ponsabilidad Civil del Constructor
y cuya vigencia da inicio a partir
de la entrega del certificado de
ocupacion de la copropiedad.
Esta podliza no la puede gestio-
nar ningun administrador ni co-
propiedad, pues su contratacion
recae Unica y exclusivamente en
el constructor y ademas, la co-
bertura la adquieren los edificios
que inicien su etapa constructiva,
desde enero de 2022 o antes, de
manera optativa por cada firma
constructora.

Esta poliza decenal, no reempla-
za ni sustituye a la de Bienes Co-
munes exigidos en el Art. 15 de la
Ley 675/2001, que textualmente
establece “Los conjuntos someti-
dos al régimen de propiedad ho-
rizontal, podrdn constituir pélizas
de seguros que cubran contra los
riesgos de incendio y terremoto,
que garanticen la reconstruccion
total de los mismos”.

Asi las cosas,
por una par-
te, tenemos
la Poliza De-
cenal, que es
tomada  por
el constructor y

Ng #

seran beneficiarios de la misma
los actuales compradores de vi-
vienda, cuyo inmueble les sera
entregado aproximadamente en
el 2024 y por otra parte, esta la
poliza de Bienes Comunes, que es
exigida por la Ley y cuyos benefi-
ciarios son los copropietarios. En
el caso de esta Ultima, la cual es
obligatoria segun lo anteriormen-
te detallado, es dificil entender,
cdmo muchas copropiedades
pueden estar sin seguro vigen-
te para proteger el patrimonio
de los copropietarios y mas aun,
cdmo se puede administrar un
edificio en estas condiciones. Si
bien es cierto, el seguro de la co-
propiedad es un rubro importan-
te en el presupuesto, no tenerlo
es un riesgo mayor para el patri-
monio de cada copropietario.

En este orden de ideas, no sirve
solo cumplir con adquirir la p6-
liza, pues es clara la ley en afir-
mar que el valor asegurado debe
alcanzar para “Reconstruir” los
Bienes Comunes. Esto implica la
obligacion de los administrado-
res de propiedad horizontal, de
asegurar y actualizar los valores
asegurados, de acuerdo con
un avallo vigente, realiza-
do por una firma valuadora
debidamente auto-
rizada y no con
valores  su-
geridos por
terceras per-
sonas, ajenas
a la actividad
valuadora.

el seguro de bienes comunes

El administrador, no solo es
Gerente de pequefas “Micro
Sociedades”, sino también, el
responsable de velar por el

cumplimiento de las normas,
que conllevan a cuidar y prote-
ger el patrimonio de los copro-

pietarios. @)

ONAC
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B Innovance Elevators es una empresa

colombiana legalmente constituida, que

cumple con las normas de seguridad y
con la legislaciéon legal colombiana, na-

¥ ciendo de la necesidad de los clientes

" B con equipos de elevacion de tener un

'l aliado que cumpla iddneamente con los

compromisos adquiridos tanto técnicos

ll como comerciales a unos precios razo-

nables en el mercado.

NUESTROS
SERVICIOS

Mantenimiento preventivo y correctivo g PUERTAS /
en equipos de elevacion y puertas ELECTRICAS
electromecanicas.

ESCALERAS /

Acompafiamiento a consejos
y administraciones hasta que '
los equipos sean certificados |
por la entidad autorizada.

Instalacidon, modernizaciéon y
reparacion de ascensores,

BRcalaras y rampae. Suministro e instalacion de
implementos y realizacion #
de trabajos para certificar
equipos de elevacion.

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

?Cra.54 n°106-18 Of. 406 1,031 923 4636

o CONTACTENOS ® www.innovanceelevators.com

©@innovance_elevators finnovance elevators
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Asesorfa y cobranza en general ACG SAS

¢ Quienes Somos?

Somos una empresa joven, preparada estructu-
ral e intelectualmente; estamos interesados en
llenar y cumplir todas las expectativas de nues-
tros clientes.

Ofrecemos a cada uno la gestion y recupera-
cion de cartera altamente efectiva, a través de
procesos oportunos, servicios éptimos de con-
sultoria y asesoria legal; apoyados en un equipo
de trabajo especializado y capacitado profesio-
nalmente.

Adicional, hemos desarrollado un software o
solucion informatica la cual permite a nuestra
firma tener una comunicacion y relacion en
tiempo real con nuestros clientes, donde
podran no solo controlar, auditar y examinar el
avance logrado; sino también obtener respuesta
inmediata a sus requerimientos e imprimir los
reportes e informes que correspondan.
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Nuestros Servicios

Recuperacion
de Cartera

Buscamos con la gestion de cobranza solucio-
nes a corto plazo, implementando procedi-
mientos prejuridico o juridico cuando el caso
lo requiere. Fomentando y difundiendo la
cultura del pago oportuno de las obligacio-
nes, en cualquier tipo de cartera.

Contamos con una alta experiencia
en Propiedad Horizontal.

Asesoria Juridica

Nos encargamos de ofrecer la informacion y
asesoramiento para solucionar todos aque-
llos temas relacionados con la aplicacion de
las normativas, leyes y reglamentos en la
materia del Derecho, ocupando todas las
ramas de la misma, especialmente en P.H.

Administracion de Inmuebles
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] ¥

Realizamos Administracion integral del
Inmueble mediante contrato de mandato,
nos encargamos de administrar el contrato
de arrendamiento durante toda su vigencia.
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n las organizaciones, la
calidad ha sido siempre
un tema de obligatoria
conversacion, trata-
miento y debate; su busqueda
ha llevado a reorganizar pro-
Cesos como empresas; pero no
es algo que no se persiga en la
prestacion de servicios, como
en los procesos al interior de
una propiedad horizontal. Se ve
con mucha frecuencia que en
los conjuntos residenciales, se
habla de control y supervision
de las funciones del administra-
dor, de la realizacion estricta de
las actividades relacionadas con
todo lo administrativo y geren-
cial, el tratamiento oportuno de
los datos y de la informacién en
general, asi también el cumpli-
miento de requisitos legales e
implementaciones en cuanto a
regulacion contable.

Se exige incluso, tener claro
cual es su estructura, sus mini-
mos, sus elementos y como se
planifica al interior de la PH; lo
que deja claro que no es solo
repetir lo que establece la teo-
ria o modelo alguno; llaman-
donos a tomar medidas para la
transformaciéon y que la gestion
en la copropiedad asuma la Ca-
lidad Total como un principio,
una politica y una herramienta,
en la busqueda de lograr sa-
tisfacer con equilibrio todas las
necesidades y expectativas, de
las personas que integran los di-
ferentes grupos de interés. Para
poder tener un punto de partida,
mencionaré los principios fun-
damentales y llevarlos a nuestro
contexto de administracion de
copropiedades:

e Orientacion hacia los

resultados

www.prhopio.com « Bogota, Colombia, Febrero 2022

Calidad total,

mas que un término

e Orientacion al cliente

e Liderazgo y coherencia en
los objetivos

e Gestion de procesos y
hechos

e Desarrollo e implicacién de
las personas

e Aprendizaje, innovacion y
mejora continuos

e Desarrollo de alianzas

e Responsabilidad social

No queda fuera de temas trata-
dos anteriormente principio fun-
damental alguno, por separado
informacion de valor, la misma
que en conjunto permite a las
propiedades horizontales per-
seguir y conseguir con facilidad
metas, logros y objetivos traza-
dos con precision y de acuerdo
a la planeacion y direccion es-
tratégica. Por ahora las venta-
jas que trae consigo la Calidad
Total, nos permitiran establecer
buenas practicas en todas las Ph
y a la par evaluar y autoevaluar a
los equipos de trabajo, provee-
dores y contratistas, en cuanto a
desempefio, cumplimiento, efi-
cacia y en especial, conforme a
su papel o rol dentro de nues-
tros procesos.

La mejor recomendacion, ase-
soria y el resultado de una muy
buena consultoria, permitiran
que los administradores se en-
foquen en la mejora permanen-
te del servicio, en la eliminacion
o por lo menos disminucién de
errores y omisiones en los pro-
cesos, abriran su gestion al se-
guimiento, al control y a la ins-
peccidon constante, eso si, sin
permitir la subordinacion; co-
rresponde a la busqueda de es-
tandares y resultados de altisima
calidad, abolir practicas infértiles
e improductivas, relacionadas
con el menor precio y donde se
piensa que lo mas barato es lo
mejor y que todo gira en torno
al precio olvidandonos de la ca-
lidad. Es importante girar 360
grados y permitir la mejora con-
tinua sin detener el funciona-
miento y la dinami-
ca de nuestra
gestidon,
pensar en
que la ca-
pacitacion
continua
no es un

y

punto mas del esquema, debe
entenderse como una necesi-
dad, tanto de la organizacion
como de las personas que la in-
tegran, para un mejor desempe-
flo y para obtener mejores resul-
tados; la busqueda de la eficacia
como parte de nuestra cultura
organizacional y como elemen-
to del desarrollo de nuestra PH;
debemos avanzar eliminando
todas las barreras que no permi-
tan trabajar en un buen entorno
y clima.

A partir de este punto, el ad-
ministrador debe ser fuerte en
la creacion y fortalecimiento de
conciencia, frente a todos los
asuntos importantes, transmi-
tiendo que todo va a cambiar
para estar mejor y ser ejemplo
visible, modelo a sequir por to-
dos, permitirse y exigirse fren-
te al establecimiento de metas,
ser juiciosos con el desarrollo y
cumplimiento de los proyectos,
motivar a los miembros de su
equipo de trabajo, asi como del
consejo de administracion.

Es un principio y un abrebocas
de lo que trataremos en cuanto
a Calidad Total se trata; el 2022
recogera ensefianzas aprendi-
das, siendo claro que no es ha-
blar de calidad total solamente o
de cédmo llegar a ella, o de cobmo
mejorar continuamente para
obtenerla; debemos ser parte
de ella y obtener el compromi-
so de todos, recuerden que se

hace necesario contar con el

compromiso de la alta geren-
cia y definir para nuestra PH,
calidad, el como lograrla,
cuadles van a ser nuestros
estandares de calidad vy
cémo los mediremos. No
olvidar que lo que no se
puede medir, no se pue-

de mejorar...@)
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Fondo de Imprevistos

-Segunda parte-

Rito Antonio
Cortés
Chaparro

-/ Contador PUblico
con experiencia en
la PH.

n la Ley 675 de 2001,

el fondo de imprevis-

tos esta incluido en el

articulo 35. A peticion
de varios Administradores y
colegas Contadores, presento a
continuacion un ejemplo de los
registros contables sugeridos,
para el manejo del fondo de im-
previstos, con base en el articu-
lo 35 de la Ley 675 de 2001.

Por lo anterior y con base en mi
experiencia, como Contador y Re-
visor Fiscal, en la propiedad hori-
zontal, presento a continuacion
mi criterio personal, que espero
les ayude a aclarar los diferentes
criterios que se estan utilizando,
para el registro contable del fon-
do de imprevistos, de los cuales
propongo los siguientes registros
contables:

Base valor del
fondo de imprevistos

En mi articulo anterior mencio-
né que la constitucion del fondo
de imprevistos, esta establecido
en la Ley 675/01, -articulo 35-y
que corresponde al “..uno por
ciento (1%) sobre el presupuesto
anual de gastos comunes...". Por
lo anterior, la primera sugerencia
es que al elaborar el proyecto del
presupuesto para el ano 2022, se
totalicen los gastos comunes y se
tome este total como base para
calcular el 1%, establecido en la
Ley 675/01.

Devengo —causar—

Este es uno de los principios
de contabilidad, que estan en el

nuevo marco normativo y que es
importante tener en cuenta para
el tema de los registros contables
del fondo de imprevistos y que,
tomado un concepto entre tantos,
se dice que “El principio de deven-
go es una norma contable que
establece que las transacciones o
hechos econdmicos se registraron
en el momento en que ocurrieron
con independencia de la fecha de
su pago o de su cobro.”

Registros contables
sugeridos

Al cierre contable mensual

e Se sugiere tomar el valor
mensual que se aprobo para el
presupuesto del afio 2022 y el re-
gistro contable sera

Gasto Fondo de Imprevistos DB
$100.000

Reservas obligatorias -fondo de
imprevistos CR $100.000

e Para el pardmetro estable-
cido, de llevar un control en las
cuentas del ingreso, el registro
contable sera

Ingresos Cuota de administra-
cion DB $100.000

Ingresos-fondo de imprevistos
CR $100.000

e Mensualmente es importante
monetizar el fondo de imprevis-
tos, por lo cual el registro conta-
ble sera

Bancos -Cuenta de ahorros-
fondo de imprevistos DB $100.000

Bancos Cuenta corriente recau-
do-pagos CR $100.000

Con base en los registros con-
tables propuestos anteriormente,
se pueden presentar inquietudes,

por lo cual considero comple-
mentar y aclarar algunos temas a
continuacion.

e En este registro, se toma en
cuenta el valor aprobado mensual
y el registro se carga con el NIT de
la P.H. Con este registro, estamos
cumpliendo con el principio con-
table del “Devengo”, mencionado
anteriormente.

e Es importante sugerir, que el
registro se haga con el NIT de la

OPINION 1

P.H., para no llevar registros para
cada propietario, por cuanto este
es un tema que implica demasia-
dos registros contables, sin una
razon de ser. Adicionalmente al
separar en los ingresos, el valor
de la cuota de administracion,
del valor del fondo de imprevis-
tos, realmente tenemos el valor
que tiene a disposicion la Admi-
nistracion, para cumplir con los
gastos comunes presupuestados
y aprobados para la vigencia del
ano 2022 -a ser aprobados en las
asambleas Ordinarias de Copro-
pietarios, proximas a realizarse, o
que ya se han realizado-.

e Sila PH. tiene los recursos su-
ficientes, es importante monetizar
el valor del fondo de imprevistos,
antes de finalizar el mes y dentro
de los dias habiles establecidos
para los bancos. Adicionalmen-
te, si es posible y se tienen los
recursos financieros, se pueden
efectuar los traslados por cada bi-
mestre, trimestre, o semestre por
anticipado.

En caso de tener inquietudes
adicionales, pueden contactar-
me a mi WhatsApp 3108658658
O a mi correo avancemosl3@
gmail.com @)

A Properix

Administra todas tus
copropiedades y condominios
desde un mismo lugar

Mas de 500 administraciones ya gestionan
sUs conjuntos de forma integrada.

Solicite una reunién (+57) 3153513776

Mejora la relacién con los
copropietarios y residentes
» Previene la mala interpretacion de la informacion

» Genera mas agilidad en la comunicacién
» Mayor participacion de los residentes
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Arrendamientos turisticos
en la propledad horizontal

os prestadores de servicios de vivienda turistica, son aque-
llos que entregan en uso y goce, un bien inmueble a titulo
oneroso en lapsos inferiores a treinta dias. Este servicio,
que ha generado muchos problemas al sector hotelero y
la propiedad horizontal, ha tenido que ser reglamentado por el
Estado, con la finalidad de evitar atropellos y conflictos, por cuenta
de intereses particulares contra una economia organizada y copro-
pietaria, que hacen parte de edificios y conjuntos.

A partir del decreto 1836 del
2021, con el que se pretende
frenar los arrendamientos turis-
ticos ilegales, especialmente en
propiedad horizontal, se obliga

a: *Los prestadores de servicios
turisticos deben inscribirse en el
registro nacional de turismo y
cumplir con las exigencias de in-
formacion de éste, asi como espe-

cificar en el caso de propiedades
horizontales, que los reglamentos
de la copropiedad autorizan este
tipo de arrendamientos. * Se exi-
ge a las plataformas electrdnicas
o digitales de servicios turisticos,
retirar de sus plataformas dichos
servicios cuando no cumplan con
el registro nacional o que los in-
muebles que promocionan no
tengan autorizacion para realizar
arrendamientos turisticos, dentro
del reglamento de propiedad ho-
rizontal. * Sanciona a los adminis-

tradores de propiedad horizontal,
hasta por tres salarios minimos,
cuando no denuncien la presta-
cion de dicho servicio si no existe
autorizacion en los reglamentos.

Somos conscientes de que la
practica de arrendamientos tu-
risticos en propiedad horizontal,
requiere de controles diferen-
tes, que generan un sobrecos-
to para los copropietarios, tales
como seguridad, registro y hasta
la adaptacion de los servicios de
los bienes comunes, que afectan
el bolsillo de toda una comuni-
dad, simplemente para satisfacer
arbitrariamente la rentabilidad
econdémica de un propietario. La
Unica forma para prestar servicios
turisticos en propiedad horizon-
tal, cuando el reglamento no lo
autoriza, es que sea reformado
mediante aprobacion del 70% de
los coeficientes de copropiedad y
también se realice el registro ante
las autoridades competentes. No
entendemos el capricho de algu-
nos en ejercer una actividad con-
traria a la ley y por la cual pueden
ser sancionados, generando ma-
lestar en toda una comunidad por
su arbitrario comportamiento. )

Carlos
Convers

Psicologo- U.
del Rosario.

g

ienvenidos una vez mas

a esta columna de salud

mental, les deseo un muy
Feliz afio y me alegra mucho es-
cribir de nuevo para ustedes.
Aprovechando que el afo acaba
de empezar, me gustaria hablar
de la motivacion, qué es, qué ti-
pos hay y como mantenerla en el
tiempo.

Como muchos otros conceptos
tratados por la psicologia, no hay
una unica definicion de motiva-
cion, sin embargo, podemos de-
cir que la motivacion es un factor
que nos insta a interactuar con
nuestro entorno a fin de conse-
guir un resultado.

Segun los estudios realizados
sobre la motivacion, hay 2 tipos
principales; estos son la intrinseca,
que viene del individuo y la extrin-
seca, que viene de fuera. Ejemplos

Motivados para
empezar un nuevo ano

de la primera serian los siguien-
tes: ;Siente hambre? Entonces
va a buscar comida jsiente frio?,
Entonces busca un abrigo. Estos
ejemplos muestran de forma sen-
cilla, situaciones en las cuales la
motivacion esta en nosotros; exis-
ten otros factores internos que no
son bioldgicos y que nos motivan,
como el deseo de aprender algo
o la sensacion de satisfaccion al
lograr un objetivo.

Por otro lado, esta la motivacion
extrinseca, aquella que proviene

del exterior, como el pago que re-
cibe por su trabajo o que se haga
o deje de hacer algo por presion
social.

Ahora bien, si tenemos en cuen-
ta que dificilmente podemos mo-
dificar lo externo, lo ideal es enfo-
carnos en la motivacion intrinseca,
la que viene de dentro de noso-
tros, es por eso que hoy les traigo
los siguientes tips.

e Tenga presente cual es el re-
sultado que quiere conseguir: vi-

sualizar frecuentemente la meta,
nos ayudara a mantener la moti-
vacion en caso de que los estimu-
los desaparezcan.

e Busque objetivos que le mo-
tiven en actividades que no le in-
teresen: Es importante que bus-
quemos metas y aspectos que
nos motivenen las situaciones
gue no podemos cambiar, si el
trabajo que tenemos no nos sa-
tisface y no es posible cambiar-
lo,pongamonos la meta de usarlo
para ahorrar y viajar o comprar
algo que nos guste.

e En la medida de lo posible,
dirija sus actividades académicas
o laborales hacia lo que genui-
namente le resulte interesante:
No siempre se puede, pero el
desempenarnos en lo que dis-
frutamos de verdad, nos ayudara
en gran medida a mantenernos
motivados.

Les deseo un muy buen afio y
les recuerdo que si desean saber
mas sobre psicologia o si desean
una consulta personal, me pue-
den escribir al correo psicon-
vers25@gmail.com. @)
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DESARROLLO E INNOVACION,
Pilares del crecimiento de la
Propiedad Horizontal en Panama

Eve
Polanco
Becerra

Periodista y
Empresaria.

a Ciudad de Panama

es la capital de la Re-

publica de Panama, de

la Provincia de Pana-
ma y cabecera del Distrito del
pais. Tiene la segunda mayor
area metropolitana de América
Central con 430.299 habitantes
en el centro de la ciudad. Esta
localizada a orillas del golfo de
Panama3, en el océano Pacifico,
al este de la desembocadura del
Canal de Panama. Fundada con
el nombre de Nuestra Sefora
de la Asuncion de Panamj, el 15
de agosto de 1519 por el es-
paiol Pedro Arias Davila Como
capital de la republica.

La ciudad es el principal centro
cultural y econdmico de Panama.
Posee una intensa actividad fi-
nanciera; ocupo la segunda po-
sicion en la version 2013 de la
clasificacion de las Ciudades mas
Competitivas de América Latina.
El canal de Panama y el turismo
son también notables fuentes de
ingreso para la economia de la
ciudad, que cuenta con un clima
tropical. Por esto ultimo sumado
a su desarrollo, la presencia de
grandes cadenas de hoteles in-
ternacionales y marcada influen-
cia estadounidense en determi-
nadas zonas, es por eso que se
conoce también en el mundo por
el apodo de «La Miami de Cen-
troamérica».

En Panama ha crecido exponen-
cialmente la propiedad horizontal
y de acuerdo con uno de los refe-
rentes del pais en esta materia, el
abogado Mario Vargas, “se pro-
yecta para los anos venideros un
crecimiento aun mayor”; Con la
promulgacion en la Gaceta Oficial
de la Ley 284 del 14 de febrero de
2022, se reforma integralmente la
Propiedad Horizontal en Panama,
creando un nuevo régimen que
incorpora temas actuales como
bioseguridad y fondo de impre-

vistos ante contingencias como
la pandemia por la Covid-19; ya
con la firma del presidente de la
Republica, Laurentino Cortizo Co-
hen y el ministro de Vivienda y
Ordenamiento Territorial -Miviot-,
Rogelio Paredes, queda estable-
cida la nueva reglamentacion de
la propiedad horizontal en este
importante Pais.

La Ley 284 del 2022, publicada
en la Gaceta 29476-C, crea nue-
vos capitulos como:

e El Fondo para Imprevistos,
como fondo de emergencia que
puede ayudar a las copropieda-
des a enfrentar una situacion que
no estaba contemplada.

e También trata temas tan im-
portantes para los propietarios
como convivencia pacifica y soli-
daridad social, derecho al debido
proceso, derecho a peticion, prin-
cipio de confidencialidad, respe-
to a las decisiones, respeto de la
dignidad humana, sostenibilidad
y funcion social.

e Respecto a las medidas cau-
telares determina que éstas no
pueden recaer sobre bienes co-
munes de la PH y a pesar de la
medida cautelar impuesta se per-
mite la inscripcion de nuevas jun-
tas directivas sobre la PH.

e En cuanto a la Asamblea de
Propietarios, se introduce la ce-
lebracion de estas reuniones a
través de medios tecnoldgicos,
facilitando su realizacion y una
sancion por la inasistencia.

Ciertamente esta es una apro-

ximacién a la reforma de la ley. v

panamefia, sin desconocer que

tratan muchos otros aspectos
importantes que indudablemen-
te buscan mejorar la PH del pais.
En esta materia, este pais caribe-
fio refleja un crecimiento en el
mercado inmobiliario de nuevos
desarrollos, este motor de la eco-
nomia se puso en marcha en Pa-
nama, poco después que el canal

OPINION 13

volviera a ser propiedad de los
panamefos el 31 de diciembre de
1999, es asi como dia a dia se ha
convertido en un destino éptimo
para inversiones en bienes raices
frente a otros paises, cabe desta-
car que durante la pandemia Pa-
nama mantuvo su estatus como
ubicacion segura para capitales
que buscaban mayor rendimien-
to, al respecto los expertos opi-
nan que a partir del 1 de octubre
y hasta mediados del 2022, Pana-
ma se convertira en un destino
ideal para inversiones en el sector
inmobiliario, a través del desarro-
llo e innovacion como pilares del
crecimiento de la propiedad hori-
zontal en esta bella regién centro
americana.

Teniendo en cuenta este pano-
rama y conscientes de la impor-
tancia de la comunicacion escrita,
Prhopio prdoximamente lanzara
su primera edicion en Panama, a
través de sus paginas mantendre-
mos una comunicacion efectiva
entre paises hermanos, donde te-
nemos objetivos comunes de cre-
cimiento y fortalecimiento de la
PH, buscando entrar en un proce-
so de aprendizaje y conocimiento
de las realidades del sector en es-
tos dos paises. @)
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14, EVENTOS

| pasado 17 de febrero

Servilonjas y Munily

organizaron la entrega

del premio Diamante
para el Administrador de PH
en Colombia, en su primera
versioén, de forma virtual en
Bogota.

La ganadora nacional del pre-
mio Diamante de la propiedad
horizontal gestion 2021 fue Yuly
Esperanza Castafieda Velandia,
profesional en Administracién
Deportiva, con experiencia en
ejecucion y control de proce-
sos administrativos y desarrollo
de competencias gerenciales en
Propiedad Horizontal, con cinco
ahos de experiencia en Contra-
tacion y amplio conocimiento
en legislacion de Propiedad ho-
rizontal, solucion de conflictos,
Gestion de calidad y SGSST, uso
de herramientas tecnoldgicas
y redes sociales para la mejora
continua. Actualmente vinculada
a la Federacion Colombiana de
la Propiedad Horizontal y la Pro-
piedad Raiz Servilonjas. Lider,
emprendedora y apasionada por
el servicio a la comunidad.

www.prhopio.com « Bogota, Colombia, Febrero 2022

Otorgados los

Premios Diamante de
la PH gestion 2021

Los criterios de seleccion fue-
ron: administracién enfocada
en la mejora continua, fortale-
cimiento de lideres al interior
de las copropiedades, creacion
de grupos de apoyo a la admi-
nistracion, e inclusion de redes
sociales para la distribucién de
la informacioén, a fin de unir las

DIAMANTE

Yuly Esperanza
Castaneda Velandia
- ganadora del primer
premio Diamante de la PH

copropiedades, por sectores ar-
ticulados con las diferentes se-
cretarias, logrando acercamien-
tos con la comunidad de la PH,
avanzando en temas de seguri-
dad, cultura, deporte, empren-
dimiento, salud, movilidad, or-
ganizacion de espacios publicos,
entre otros.

“Ahora se trabaja por sectores
con la administracion munici-
pal, lo cual no se habia logrado
antes, por lo cual se considera
que hemos avanzado mucho al
lograr articular las instituciones
con la PH para lograr un bien-
estar general y hacer de nuestro
municipio un mejor lugar para
vivir" comento Yuly Esperanza.

Al premio se postularon 400
administradores de todo el pais,
los cuales se fueron preselec-
cionando hasta llegar a los 10
mejores.

Los 5 finalistas fueron VYuli
Esperanza Castafeda, de Cun-
dinamarca; Ana Milena Jaimes
Paipa, de Santander; Rubén
Herminio Barba, del Atlantico;
Martha Isabel Ospina Marti-
nez, del Valle del Cauca y Alexa
Maria Ceballos Arango, del Eje
Cafetero. Cada uno recibié un
premio de doscientos ddlares y
la ganadora setecientos dolares
mas la vinculacién al Colegio de
Servilonjas por un afio.

A partir de esta version el pre-
mio se entregara cada afo, se-
gun los organizadores. @)
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Ramiro
Serrano
Serrano

Abogadoy
Consultor en
PH.

no de los edificios

emblematicos en

Bogota es el Edificio

Penas Blancas, el cual
fue construido con excelentes
areas sociales y para un seg-
mento de poblacion de estrato
6. En éste, la copropiedad inicio
un proceso contra la construc-
tora, por el arreglo de la fa-
chada del Edificio por valor de
$8.000.000.000 y la Superinten-
dencia de Industria y Comercio
fall6 a favor de la constructora,
condenando a la copropiedad
a cancelar $120.000.000 por
concepto de costas y agencias
en derecho.

El 6rgano juzgador explica que
las fachadas del edificio no son
un elemento estructural y que a
la luz del articulo octavo del esta-
tuto del consumidor, no lo cobija-

CLASIFICADOS

OPINION 15

Caso: Edificio Penas Blancas

ba la garantia decenal, sino de un
aho, motivo por el cual concluye
que dicha reclamacion ya se en-
cuentra caducada y prescrita.

Este precedente judicial es fun-
damental, para tener en cuenta
que las acciones judiciales de-
ben adelantarse en el término
de las garantias inmobiliarias y
no cuando ellas ya han caduca-
do; asi como la responsabilidad
que tienen los copropietarios,
consejeros de administracion y

administradores a acondicionar
los presupuestos, acorde a las
verdaderas necesidades de man-
tenimiento de los edificios.

Nos hemos acostumbrado a
direccionar las culpas del dete-
rioro normal de las edificaciones,
al constructor o al administrador
del edificio; pero nos resistimos
a incrementar los presupuestos
para evitar que la vetustez de las
edificaciones, termine en ruina.
Es dificil encontrar administra-

ciones que realicen un proyecto
de inversién y mantenimiento de
los edificios a largo plazo, lo que
resulta en reparaciones mas one-
rosas, que tienen que hacer los
copropietarios en el futuro.

En las proximas asambleas a
celebrar, necesariamente se ten-
dran que hacer incrementos a los
presupuestos y es muy impor-
tante que en éstos se contemple
el rubro de mantenimiento de
equipos e infraestructura, sopor-
tandolo con un buen estudio y
una proyeccion que impida el de-
terioro de la construccion, para
evitar asumir en un futuro so-
brecostos por falta de una buena
programacion. @)
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