
Hernando Carrillo,  
gran emprendedor y generador  

de grandes ideas 

La 
Propiedad 

Horizontal y 
sus retos

Un nuevo concepto: 
humanizar la PH.

En general, cuando se 
trata de la PH nos re-
ferimos a cosas físicas, 
a estructuras, edifica-
ciones y sus redes de 
servicios, áreas de ocu-
pación, bienes físicos – 
comunes o privados-, 
obras completamenta-
rias, a un tipo de propie-

dad compartida, a unas 
leyes y reglamentos. 
Todo prácticamente se 
reduce a conjugar sólo 
los verbos de adminis-
trar edificios, conser-
var bienes, vigilar áreas 
comunes, mantener 
máquinas, asear espa-
cios comunes, recaudar 
cuotas y pagar servicios 
comunales, entre otras 
actividades.

EL ESPECIALISTA EN PROPIEDAD HORIZONTAL
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Con más de 32 años de ex-
periencia, Hernando Carrillo 
llega a la propiedad horizontal 
a los 23 años, por accidente; 
hombre generoso con el co-
nocimiento, innegablemente 
un visionario y disciplinado 
empresario, nos comenta 
sus inicios en la PH y recuer-
da que estaba terminando 
su carrera de Zootecnia en 
la Universidad Nacional, es-
pecíficamente realizando su 

A pesar de ser un ré-
gimen normativo joven, 
la Propiedad Horizon-
tal, en adelante PH, 
tiene retos de sistema 
añejo. Más participa-
ción, mayor control y 
vigilancia a quienes rea-
lizan o ejercen el oficio 
de administradores.

Vista de Bogotá. Foto: Pixabay

EDITORIAL

La necesidad de asociarse  
para lograr protección, 

bienestar y futuro
Hernán Mejía Delgado 
Administrador de Riesgos y Seguros – Escritor 

Alexander Reina Otero 
Director IDPAC

Eve Polanco 
Periodista y Empresaria 

En estos cinco años, 
Prhopio no solo se ha 
consolidado como el 
medio de comunica-
ción referente y guía 
de los profesionales 
del sector de la PH, 
sino que ha buscado 
traspasar fronteras, 
como el próximo lan-
zamiento de PRHO-
PIO – Panamá y luego 
México y Argentina, 
países en donde ya 
se han adelantado 
conversaciones al 
respecto. P - 2

Cinco años 
iluminando 
el quehacer 
permanente  

de la PH

tesis, cuando un tío le pro-
pone que le ayude con la ad-
ministración de un edificio, 
él acepta el reto e inicia un 
proceso de autoaprendizaje 
a través de lecturas, dado que 
desconocía las normas de la 
propiedad horizontal, así se 
enfrentó a su primer consejo 
de administración y de esta 
experiencia reconoce el des-
conocimiento de los deberes 
y derechos, que tienen en ge-
neral las personas que com-
pran una copropiedad. 
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E
n estos cinco años, 
Prhopio no solo se 
ha consolidado como 
el medio de comu-

nicación referente y guía de 
los profesionales del sector 
de la PH, sino que ha busca-
do traspasar fronteras, como 
el próximo lanzamiento de 
PRHOPIO –Panamá y luego 
México y Argentina, países en 
donde ya se han adelantado 
conversaciones al respecto. 

L
as modalidades y con-
diciones de trabajo han 
cambiado considera-
blemente, lo que ha 

traído consigo nuevos desafíos 
psicosociales para la salud y el 
bienestar de todos. En el caso 
de la Propiedad Horizontal, los 
administradores y comunidad 
en general, están expuestos a 
riesgos psicosociales especí-
ficos, como el aislamiento, las 
fronteras difusas entre la vida 
laboral y la vida familiar y el 
aumento del riesgo de violencia 
doméstica, entre otros.

EDITORIAL

Cinco años iluminando 
el quehacer permanente 

de la PH
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El Administrador de PH, como líder 
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En estos cinco años además, 
hemos servido de faro intelec-
tual y de enlace entre los pro-
tagonistas de la actividad y las 
entidades nacionales y regiona-
les, involucrando estas instancias 
en el mejoramiento de los temas 
legales en favor de la PH y sus 
actores. 

En este tiempo hemos llegado 
a nuestros lectores con 28 edicio-
nes bimestrales ininterrumpidas 
a pesar de la pandemia y gracias 
al apoyo de empresas que deci-
didamente nos apoyaron con su 
pauta, para que no dejáramos de 
salir con ninguna edición, varias 
ediciones especiales, una edición 
Eje Cafetero y nuestro último tra-
bajo Prhopio Panamá. 

En estos cinco años hemos par-
ticipado de varios eventos a nivel 
nacional e internacional, cubrien-
do los certámenes y haciendo 
visible la propiedad horizontal; 
dando a conocer las noticias y los 
temas que sin lugar a duda son 

de interés para el sector. También 
hemos contado con el apoyo de 
nuestros columnistas, unos even-
tuales y otros que de manera 
permanente tienen un espacio 
para nuestros lectores y seguido-
res, a ellos nuestra gratitud.

No nos cansaremos de buscar 
la profesionalización y el respe-

to por este oficio de administrar 
PH, estamos convencidos de que 
cada uno se esfuerza, se prepa-
ra y se actualiza para prestar un 
mejor servicio, sabemos que hay 
unos pocos no tan buenos, pero 
estamos seguros que los bue-
nos son muchos más. Para ellos 
y para todo aquel que de una 
u otra manera esté involucrado 

con la propiedad horizontal, fue 
creado este medio de comunica-
ción. Esperamos cumplir muchos 
años más, creciendo de la mano 
de cada uno de los actores del 
sector y con el apoyo de todos 
aquellos que han creído en noso-
tros; somos sus aliados y estamos 
al servicio de nuestros lectores y 
seguidores.

Por otro lado, el miedo a perder 
el trabajo, los recortes salariales, 
los despidos y la disminución de 
las prestaciones, hacen que mu-
chos se cuestionen sobre su futu-

ro. La inseguridad en el empleo, 
las pérdidas económicas y el des-
empleo, pueden tener un grave 
impacto en la salud mental.

Estos y otros riesgos psicoso-
ciales pueden surgir o verse agra-
vados, como resultado de la crisis 
de la COVID-19. Muchos de ellos 
pueden haber aparecido durante 
el período de propagación rápi-
da del virus y la aplicación de las 
estrictas medidas de aislamiento 
y todavía persisten con la reanu-
dación de la actividad. 

Las descripciones anteriores, 
sirven de preámbulo para enfati-
zar las medidas paliativas desde 
la perspectiva conductual. Por 
tal motivo, se hace necesaria por 
parte del administrador, una me-
jor comprensión de las respues-
tas de los grupos poblacionales 
afectados y las formas de abor-
darlas;haciendo todo lo necesario 
para lograr una participación ac-
tiva de la comunidad, en la pre-
paración e implementación de las 
medidas de control y abordaje de 
las diversas situaciones que pue-

dan presentarse en la Propie-
dad Horizontal.

Es importan-
te resaltar, que 

la gestión 
oportuna de 
ident i f ica-
ción y abor-
daje de di-
chos riesgos, 

pueden dis-
minuir los ni-

veles de estrés, 
evitando proble-

mas de salud física y 
mental. Entre las reacciones 

psicológicas observables, se pue-
den incluir un estado de ánimo 
bajo, poca motivación, ansiedad, 
depresión, agotamiento y en su 
efecto, pensamientos suicidas. 
También pueden producirse di-
versas reacciones físicas, tales 
como, problemas digestivos, 
cambios en el apetito y el peso, 
reacciones dermatológicas, fati-
ga, enfermedades cardiovascula-
res, trastornos musculo-esquelé-
ticos, dolores de cabeza y otros 
dolores inexplicables. 

“El 
administrador, en 

su condición de líder, 
debe velar no sólo por 

los bienes materiales de 
sus clientes, también debe 

garantizar una buena 
convivencia y calidad 

de vida” 
“Esperamos 

cumplir muchos 
años más, creciendo 
de la mano de cada 

uno de los actores del 
sector y con el apoyo de 

todos aquellos que 
han creído en 

nosotros”

Marlyn 
Bautista 
Magíster en 
Neurociencias 
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“Ha sido 
tan acelerado el 

crecimiento de esta nueva 
forma de vivir en el territorio 

que, en Bogotá y en las grandes 
ciudades del país, un 70% 
habita en PH y un 30% lo 

sigue haciendo en 
casas.

ENTREVISTAOPINIÓN

La Propiedad  
Horizontal y sus retos

A pesar de ser un 
régimen normativo 
joven, la Propie-
dad Horizontal, en 

adelante PH, tiene retos de 
sistema añejo. Más participa-
ción, mayor control y vigilancia 
a quienes realizan o ejercen 
el oficio de administradores.

Viene de P-1

Danosa, una empresa con prestigio 
internacional al servicio de la PH

ASESORÍA SIN COSTO EN SISTEMAS 
DE IMPERMEABILIZACIÓN

¿POR QUÉ TRABAJAR CON DANOSA?
 Los sistemas DANOSA, están certificados y avalados 
técnicamente por organismos europeos reconocidos.

 Asesoría Técnica.

 Rápida  ejecución gracias  a nuestros instaladores 
certificados.

 Sistemas  con garantías  reales.

+57 318 330 8319  /  +57 318 735 1868

A su vez, pueden observarse 
cambios de comportamiento, 
por ejemplo, cambios en el ni-
vel de actividad o un aumento 
del consumo de tabaco, alcohol 
y drogas, como recurso para ha-
cer frente a la situación, además 
de cambios en la capacidad de la 
persona para relajarse o en el ni-
vel de irritabilidad. 

Ya expuesta la situación a la 
que nos enfrentamos actual-
mente, cabe revisar las medidas 
que se podrían implementar en 
las diversas realidades. Recor-
demos que el administrador, en 
su condición de líder, debe velar 
no sólo por los bienes materia-
les de sus clientes, también debe 
garantizar una buena conviven-

cia y calidad de vida. Por lo cual, 
puede tratarla situación de for-
ma grupal, con acciones colec-
tivas, que garanticen una buena 
convivencia y manejo efectivo de 
las diversas situaciones, que se 
le presenten en el día a día; un 
liderazgo basado en la buena 
comunicación, podría mitigar la 
aparición de conflictos, en donde 

la información transmitida en las 
asambleas o comunicados,sean 
de forma clara y precisa, evitan-
do la ambigüedad o conflicto de 
intereses. Establecer protocolos 
de actuación para posibles agre-
siones, acoso sexual, adecuación 
de la carga de trabajo, medidas 
de conciliación de la vida laboral 
y familiar, podrían ser algunas de 
las medidas a tomar.
Fuente, Investigación de la OIT sobre la COVID 19

El Administrador de PH, como líder P-3

Luz Dary Nieto: ¿Qué es DA-
NOSA?

Iván Darío Prada: Danosa es 
una compañía especialista en 
soluciones integrales para la 
construcción sostenible y me-
jora de la habitabilidad, presen-
te en más de 100 países, como 
Francia, Portugal, Reino Unido, 
Marruecos, México, Colombia, 
India, entre otros. Fundada en 
1964, está considerada como 
una de las compañías de re-
ferencia del mercado español 
y sexta de Europa, gracias a la 
fabricación de productos y sis-
temas de impermeabilización, 
aislamientos -acústicos y tér-
micos- y morteros, tanto para 
rehabilitación como para obra 
nueva. 

LDN: ¿Qué Ofrece Danosa 
para la propiedad horizontal?

IDP: Asesoría sin costo para 
proyectos de rehabilitación y 
obra nueva en temas de im-
permeabilización de cubiertas, 
tanques de agua potable, zonas 
comunes, parqueaderos, en-
tre otros. Asistencia Técnica en 
obra, acompañamiento durante 
la ejecución de proyectos en PH. 
Informes de Obra, realizamos vi-
sitas y presentamos una serie de 
recomendaciones que ayudan a 
que los proyectos de impermea-
bilización sean exitosos. 

Ofrecemos sistemas de imper-
meabilización con durabilidad 
certificada por nosotros como 
fabricantes. Especificación de 
proyectos, estudiamos las pato-
logías de cubiertas, tanques de 
agua potable, entre otros y re-
comendamos una solución real y 
efectiva en el tiempo. Contamos 
con empresas aliadas certifica-
das por Danosa, las cuales cuen-
tan con una alta experiencia en 
proyectos con PH.

LDN: ¿Experiencia en el país 
en este ramo?

IDP: Nuestros productos han 
sido instalados en proyectos de 
PH, entidades privadas y del es-
tado, centros comerciales. Algu-
nas Obras de Referencia: Sedes 
Administrativas a nivel nacional 

de la DIAN, Torre de Control Ae-
ropuerto El Dorado, Aeropuerto 
de Santa Marta, Cámara de Co-
mercio de Bogotá – Sede Sali-
tre, Centro Comercial Salitre 
Plaza, Conjunto Resi-
dencial Cantabria 
4, Conjunto Sa-
bana La Feli-
cidad, Obras 
varias con la 
Constructo-
ra Urbansa, 
Centro Em-
presarial Co-
necta.

LDN: ¿Cuál es su 
mayor fortaleza?

IDP: Servicio especializado en 
asesoría en sistemas de imper-
meabilización. 

Más de 60 años de experien-
cia en el mercado de productos 
para impermeabilización. Pro-
ductos con calidad europea, to-

dos nuestros productos son 
fabricados en Euro-

pa y cuentan con 
ensayos y do-

cumentos que 
certifican du-
rabilidades y 
propiedades 
de primera 
calidad. Con 

presencia en 
más de 100 paí-

ses y el acompa-
ñamiento en los pro-

yectos, como herramienta 
de verificación para el éxito de 
los mismos.

Información en www.danosa.com

Ha sido tan acelerado el creci-
miento de esta nueva forma de 
vivir en el territorio que, en Bo-
gotá y en las grandes ciudades 
del país, un 70% habita en PH 
y un 30% lo sigue haciendo en 
casas. En tan solo 74 años, esta 
forma jurídica para acceder a 
vivienda compartiendo la pro-
piedad de bienes comunes, que 
le pertenecen a los dueños de 
la copropiedad, ha gestado una 
serie de nuevos conflictos y a su 
vez, nuevos aprendizajes para la 
vida en sociedad.

Aprender a coadministrar y ha-
cernos responsables de la micro 
convivencia no ha sido fácil. Exige 
de todos y todas, apropiar nue-
vas destrezas blandas para afron-
tar los conflictos, sin recurrir a la 
violencia y sobre todo en cumpli-
miento de las obligaciones nor-
mativas, a las que nos hacemos 
acreedores por compartir la pro-
piedad de unos bienes comunes.

Comprender que estos son 
responsabilidad colectiva de los 
copropietarios y no del gobier-
no local o distrital, ha sido todo 

un aprendizaje. Entender que 
esa obligación se materializa 
con aportes pecuniarios es una 
exigencia mayor, especialmente 
para quienes habitan en PH y sus 
condiciones socioeconómicas no 
son las más favorables. Ahora la 
cancha, la piscina, la seguridad, 
las cámaras, y el salón comunal, 
no los entrega la ciudad sino el 
constructor y posterior a ello, es 
responsabilidad de todos y todas.

En ese contexto, no queda otra 
salida que el de un mayor involu-
cramiento de la ciudadanía en los 
temas públicos. Se necesita que 
el trabajo en equipo sea la cons-
tante, pero así no sucede. En ge-
neral, la apatía y autismo social es 
la constante. La ciudadanía opta 
por vivir en una burbuja, aislán-
dose incluso de su vida en 
la copropiedad. Solo reac-
cionamos cuando el agua 
está en el cuello. Y qué de-
cir de la vida en el barrio. 
Quienes habitamos la PH, 
sentimos que todo a nues-
tro alrededor está resuelto y 
nos sustraemos del problema 
de deterioro del entorno urbano, 

del mal manejo de las mascotas 
e incluso de los problemas de la 
malla vial. 

Desde el Instituto Distrital de 
la Participación y Acción Comu-
nal –IDPAC- se ha observado y 
esto a manera de hipótesis, que 
entre más habita la gente en PH, 
menor es la participación. Habrá 
que corroborar este acercamien-
to y conjurar los imaginarios que 
pueden estar llevando a esta 
realidad.

El otro aprendizaje, ha sido ser 
ellos mismos tramitadores de sus 
propias conflictividades. Las co-
misiones de convivencia, exigen 

de quienes asumen este rol, las 
mejores capacidades para tener 
una escucha activa, ser impar-
ciales y aprender a reconstruir 
lo que se rompe producto de la 
conflictividad. 

El aprendizaje administrativo 
ha dejado muchas frustraciones. 
Se conocen casos en los cuales 
los fallos al gestionar los recursos 
comunes no han salido bien. Co-
propiedades en quiebra y fraude 
por parte de algunos adminis-
tradores, demuestran que la vi-
gilancia y control requieren de 
instrumentos más sofisticados. 

Teniendo esto como punto de 
partida, el IDPAC se propuso for-
talecer los Consejos de Adminis-
tración y los Consejos Locales de 
PH y el Distrital, como espacio 
organizativo comunitario y de 
participación ciudadana. No solo 
para instalar destrezas democrá-
ticas que nos permita mejorar la 
solución de conflictos o interrum-
pir el ciclo de exclusiones, que se 
reeditan en nuestra cultura po-
lítica, sino también, habilidades 
administrativas y organizativas, 
para mejorar la capacidad con-
table, administrativa y jurídica, 
de quienes ejercen la labor de 
representar a la comunidad, ya 
sea en consejo de administración 
o en la instancia local y distrital 
para la que fueron elegidos.

En materia de vigilancia y 
control, el IDPAC presentó sus 
observaciones en debate del 
proyecto de ley que reforma la 
Ley 675 de 2001, señalando los 
riesgos de aprobar un régimen 
de inspección vigilancia y con-
trol, sin tener claro las conductas 
sancionables, el tipo de sancio-
nes y sobre todo, la autoridad 

que administre el régimen. 
Ahora, está en manos del 
Senado de la República 
discernir la importancia 
de esta decisión y el valor 
que tiene liberar a la justi-

cia ordinaria del trámite de 
tantas micro conflictividades, 

que podrían afrontarse median-
te este mecanismo.

“Contamos 
con empresas 

aliadas certificadas 
por Danosa, las cuales 
cuentan con una alta 

experiencia en 
proyectos con 

PH”

Alexander 
Reina 
Otero 
Director IDPAC
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“Cuando se 
toman malas 

decisiones, son 
muchos los efectos 
que resultan como 

consecuencia 
de éstas”

OPINIÓNOPINIÓN

Las decisiones económicas en la Propiedad 

La Psicología en cambio, nos 
dice que la toma de decisiones 
es consecuencia de una mezcla 
de factores, incluyendo las inte-
racciones sociales, educación y 
emociones. Los mecanismos bio-
lógicos que explican la conducta 
en los seres humanos, surgen del 
campo de la Neurociencia.

La Neuroeconomía es un cam-
po interdisciplinario que trata de 
explicar la toma de decisiones, 
la capacidad de procesar múlti-
ples alternativas y elegir un curso 
de acción óptimo. Estudia cómo 
el comportamiento económico 
puede dar forma a nuestra com-
prensión del cerebro y cómo los 
descubrimientos neurocientíficos 
pueden limitar y guiar a los mo-
delos de la economía.

Esta reciente disciplina, la neu-
roeconomía, estudia lo que su-
cede en el cerebro humano du-
rante la toma de decisiones y la 
relación entre las emociones y la 
conducta de los agentes econó-
micos. Como su nombre lo indi-
ca, surge de la conjunción entre 
neurociencias y economía. En los 
últimos años el avance vertigino-
so de las neurociencias, permitió 
la realización de numerosas in-
vestigaciones en esta área, ha-
ciendo posibles nuevos enfoques 
en los análisis económicos. 

En el año 2002 se otorgó el 
Premio Nobel de Economía al 
psicólogo israelí Daniel Kahne-
man, quien en su estudio reveló 
que se cometen errores a la hora 

de tomar decisiones económicas. 
Fue pionero en integrar descu-
brimientos de psicología en las 
ciencias económicas y demostró 
que el supuesto clásico de la de-
cisión racional del consumidor, 
es afectado por importantes 
sesgos cognitivos. Se cuestiona 
la teoría económica clásica des-
de Adam Smith, que se basa en 
que los miembros de la sociedad 
son siempre racionales, definidos 
como «homo economicus», que 
buscan maximizar las utilidades, 
analizando objetivamente los 
costos y beneficios. 

En este corto artículo, que am-
pliaremos en el desarrollo del Con-
greso Latinoamericano de Propie-
dad Horizontal – Región Caribe 
2022, hago una revisión de los 
aportes clásicos de la economía 
y de cómo el conocimiento de-
tallado del cerebro humano y 
sus funciones, logró que las neu-
rociencias puedan aplicar esos 
nuevos saberes en su campo, te-
niendo en cuenta que los aspec-
tos emocionales y racionales del 
comportamiento, son derivados 
del mismo cerebro.

Afectación de las malas 
decisiones económicas en 
la propiedad horizontal

Toda organización, -incluida la 
propiedad horizontal-, para man-
tenerse en el tiempo requiere de 
toma de decisiones efectivas. 
Cuando se toman malas decisio-
nes, son muchos los efectos que 
resultan como consecuencia de 
éstas, por ejemplo: obstaculizar 
la ejecución presupuestal en el 
cumplimiento de las metas pro-
puestas y las tareas asignadas 
por el no pago de las cuotas de 
administración, generan con se-

guridad un deterioro de los bie-
nes comunes y con ello la desva-
lorización de los inmuebles.

Los invito a conocer o mejor a 
recordar alguno de los efectos de 
la toma de malas decisiones en la 
propiedad horizontal:

● Errores costosos. Una mala 
decisión repercute en la inver-
sión en tiempo y dinero por par-
te de los propietarios y esto en la 
gran mayoría de los casos suce-
de cuando se toma una decisión 
de manera rápida y poco anali-
zada. Ejemplo, una contratación 
del recurso humano sin tener en 
cuenta la previsión de las cargas 
prestacionales y de la seguridad 
social, con frecuencia repercute 
en una demanda de tipo laboral 
onerosa o la decisión de no con-
tratar un perito evaluador en la 
toma de una póliza de seguros 
de bienes comunes, que puede 
conllevar a un infraseguro, que al 
momento de un siniestro conlle-
varía a un detrimento total de los 
patrimonios individuales.

● Baja calidad. Una decisión 
precipitada, por el afán de dismi-
nuir la cuota de administración, 
puede conducir a costosos resul-
tados de baja calidad. Por ejem-
plo, si se contrata con una empre-
sa de seguridad y vigilancia que 
no esté legalmente constituida y 
registrada en la superintendencia 
de vigilancia, seguramente con-
lleva a un servicio deficiente o la 
compra de productos químicos 
de mala calidad y bajo costo para 
el tratamiento del agua de la pis-
cina, se verá reflejado en la mala 
calidad del agua y las consecuen-
cias a la salud de los bañistas, 
trayendo consigo demandas por 
afectación a la salud de estos.

De acuerdo con la Escuela de 
Economía de Harvard, “el sesgo 
de la decisión puede venir de la 
sobrecarga de información, pre-
sión de los plazos, opciones exce-
sivas o la falta de juicio de los que 
toman las decisiones”.

● Sistemas fallidos. Cualquier 
mala decisión puede provocar un 
accidente en el lugar de trabajo 
y mucho más aún si no se cuen-
ta con un sistema de gestión de 
salud y seguridad en el trabajo. 
Las habilidades de toma de de-
cisiones humanas, pueden ser in-
fluenciadas por el mal estado de 
ánimo, fatiga, enfermedad, con-
fusión, distracción y sesgo.

● Comunicación quebrada. La 
mala toma de decisiones trae 
como resultados, frustración, 
confusión, falta de dirección y 
la pérdida de respeto y pérdida 
de autoridad. Por ello, es muy 
importante que los propietarios, 
los consejos de administración, la 
administración y los terceros co-
laboradores, trabajen en equipo. 
Cuando se trabaja en equipo se 
debe confiar en las decisiones de 
sus líderes, así como los líderes 
tienen que ser capaces de confiar 
en que los empleados y colabo-
radores pueden manejar sus ta-
reas y responsabilidades.

Hablando de tareas, cabe resal-
tar la importancia de aplicar en la 
propiedad horizontal un sistema 
de procesos basado en la calidad 
total. De allí la necesidad de pro-
pender por la estandarización, 
trabajando en el establecimiento 
de la visión, misión, objetivos, es-
trategias, políticas, procedimientos 
e instructivos, que faciliten las ta-
reas propias de la propiedad ho-
rizontal y minimicen los errores.

No podemos desconocer que 
las organizaciones -incluida la 
PH- en todo el mundo se enfren-
tan a entornos cambiantes, saber 
retener y estimular el talento en 
un contexto como el actual, es 
cada día más difícil.

Por ello, me quiero referir a la 
necesidad que tiene el adminis-
trador de propiedad horizontal 
de mejorar su liderazgo, apoyán-
dose para ello en la neurociencia.

Los administradores -Asam-
bleas, Consejos de Administración 
y Administrador- de las copro-
piedades, deben replantearse su 
papel y la forma en que gestionan 
sus emociones y las del equipo. 

Los avances tecnológicos han 
permitido conocer más sobre el 
funcionamiento del cerebro y 
cómo este puede ayudar a tomar 
mejores decisiones o a entender 
mejor las emociones para liderar 
de una mejor manera. Estos son 
algunos de los roles del líder ad-
ministrador de PH, en los que se 
puede aplicar la neurociencia:

● Crear una visión compartida: 
la visión no debe definirse por 
el administrador, sinoa nivel de 
equipo. Al involucrar a los miem-
bros de la organización en la de-
finición de la visión, se generan 
emociones positivas, que a su vez 
producen serotonina en la mente 
y potencian la sensación de bien-
estar y el deseo de crecimiento.

● Diseñar estrategias innova-
doras: las estrategias clásicas 
ya están obsoletas y no se 
consideran innovadoras por 
sí mismas. Hay que cambiar 
la mentalidad basada en la 
eficiencia, a una mentalidad 
de crecimiento, esto se alcanza 
a través de la neuro plasticidad, 
que es la capacidad del cerebro 

para reinventarse y crear nuevas 
conexiones neuronales a lo largo 
de toda la vida.

Para desarrollarla se deben bus-
car nuevos retos y sacar al equipo 
del círculo de confort; hay 
que preguntarse cons-
tantemente: “¿es-
toy haciendo las 
cosas igual que 
hace seis me-
ses, o solo que 
un poco mejor? 
¿o realmente es-
toy retando al 
equipo a ha-
cer cosas di-
ferentes?”

● Desarrollar y motivar talento: 
el líder administrador de propie-
dad horizontal, debe desarrollar 
la seguridad psicológica y lograr 
que confíen en él. Los empleados 
deben saber que equivocarse, 

aportar ideas diferentes y 
mostrar su lado huma-

no, con sus fortale-
zas y debilidades, 
no les genera un 
peligro.

Tener seguri-
dad psicológica 

ayuda a que el 
miedo disminuya, 

aflore la esperanza y 
se generen energías posi-

tivas en la mente de una perso-
na. El administrador líder debe 
ser persistente, las mentes de 
los colaboradores van a creerle 

al líder, cuando escuchen todos 
los días el mismo mensaje; se ne-
cesitan mínimo seis meses para 
que el cerebro desarrolle un hábito 
de forma inconsciente.

● Tomar decisiones: el doctor 
Antonio Damasio, médico neu-
rólogo, asegura que al tomar 

decisiones, se deben combinar 
la emoción con la razón, la men-
te y el cuerpo; porque coexisten 
juntos dentro de nuestro organis-
mo. Considera que tenemos un 
“marcador somático”, una especie 
de huella emocional que genera 
reacción e influye a la hora de evi-
denciar ciertas conductas y tomar 
decisiones.

Por eso cada líder debería tener 
como propósito, cultivar emocio-
nes positivas para pensar y estar 
mejor. Recuerde que para ser un 
buen líder primero debe ser capaz 
de liderarse a sí mismo, teniendo 
control sobre sus pensamientos y 
emociones.

● Agremiarse: sin duda algu-
na, concepto que hace parte de 
los cinco elementos de los ODS, 
-Objetivos de Desarrollo Soste-
nible – Agenda 2030: alianzas-, 
un administrador agremiado, con 
seguridad minimizará los riesgos 
en la toma de decisiones, por-
que detrás de él siempre habrá 
un equipo de apoyo dispuesto a 
darle la mano en su gestión.

¿Apreciado colega está su men-
te preparada para ser un mejor 
líder, un administrador de PH del 
siglo XXI?

D
urante mu-
cho tiempo, 
la Economía 
ha tratado 

de explicar el comporta-
miento humano. Uno de los 
supuestos básicos, es que los 
seres humanos toman deci-
siones racionales, basadas en 
diversas características de la 
situación. Sin embargo, la Eco-
nomía tiene dificultades para 
explicar el comportamiento hu-
mano, ya que la toma de deci-
siones es un proceso cognitivo 
complejo.

Horizontal – Neuroeconomía
Horacio 
Torres 
Berdugo
Economista 
y Presidente 
GNAPH
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HSG SYNERGY,  
un caso de éxito en la PH

Cristian Martínez Sánchez 
Administrador de Empresas y Profesional 
en Negocios Internacionales, Director de 
Crecimiento de HSG SYNERGY, empresa 

líder en Administración de Propiedad 
Horizontal, emprendedor y miembro de 
Juntas Directivas en diferentes empresas. 

Hoy nuestro diferencial como 
empresa radica en el uso de tec-
nologías para la automatización, 
control y efectividad de nuestra 
gestión. La administración de HSG 
se caracteriza por ser inteligente 
y disruptiva, dado que, con el uso 
de herramientas Tech, permite una 
mayor efectividad y excelencia en 
su gestión. Actualmente HSG SY-
NERGY cuenta con más de 100 co-
laboradores en su equipo de Ope-
raciones, Producto y Crecimiento. 
La cifra aún se queda corta con 
las tasas de crecimiento mensual 
de la empresa, razón por la cual se 
encuentra en proceso de recluta-
miento y selección del mejor talen-
to humano de la región y el país. 
HSG espera duplicar su número de 
colaboradores en los próximos 12 
meses, entendiendo las oportuni-
dades de negocios y crecimiento 
del sector. 

Las crisis son analizadas parcial-
mente como escenarios de alta in-
certidumbre y caos. Hoy las nuevas 
generaciones de empresarios nos 
hemos caracterizado por ser atre-
vidos ante la crisis; como empresa 
logramos duplicar el número de 
clientes, triplicar el número de cola-
boradores y lograr una inyección de 
capital importante en un momento 
de alto riesgo y altísima volatilidad. 

Afortunadamente, en HSG SY-
NERGY habíamos iniciado desde 
el 2017 nuestro proceso de trans-
formación digital, lo que permitió 
estar un poco más preparados, 
para un escenario difícil como el 
que se vivió en las ciudades don-

de se prestan los servicios. En los 
6 años de operación la empresa ha 
logrado una expansión regional y 
nacional con su oferta de servicios. 
Actualmente la compañía opera en 
14 ciudades a nivel nacional, en-
tre las cuales se destacan: Bogotá, 
Bucaramanga, Barranquilla, Santa 
Marta y Cundinamarca. El plan de 
crecimiento no se ha enfocado úni-
camente en la expansión territorial; 
algunos aspectos a destacar son: 
más de 90 copropiedades admi-
nistradas bajo su gerencia, más de 
25.000 inmuebles de dominio pri-
vado o particular, más de 100.000 
personas que habitan o interactúan 
con los proyectos administrados y 
un presupuesto de 65 mil millones 
de pesos a su cargo. 

Hoy la empresa tiene proyectos 
de propiedad horizontal, que van 
desde 7 inmuebles hasta 1.640 
unidades privadas; proyectos con 
amplias zonas verdes y comunes, 
con espacios comerciales y de uso 
común. Esta experiencia nos ha 
permitido conocer, aprender y ga-
rantizar una administración organi-
zada y eficiente. Para nosotros, los 
clientes son el motor de nuestra 
organización, hoy la empresa tra-
baja bajo una metodología de Cus-
tomer Centric, donde los avances, 
desarrollos y mejoras en el proceso 
operativo, centran sus esfuerzos en 
el cliente. Los clientes no solo se 
pueden calificar como externos; es 
decir, copropietarios de los bienes 
de dominio particular y común que 
contiene cada propiedad horizon-
tal. Para HSG los clientes internos 
de la organización, como sus em-

H
SG SYNERGY fue fundada en Septiembre del 2014; desde 
2016 presta servicios profesionales de Administración de 
PH en 14 ciudades a nivel nacional. HSG SYNERGY se de-
dica a cumplir su propósito y propuesta de valor: Construir 

una nueva forma de vivir en comunidad. Somos una compañía profe-
sional de administración de PH, con la misión de gestionar los proyec-
tos de vivienda residencial, comercial y mixta, sometidos al régimen. 

pleados y a su vez, los de cada co-
propiedad, son parte fundamental 
de su operación diaria. Como em-
presa, nos enfocamos en escuchar, 
aprender y potenciar las compe-
tencias y aptitudes de nuestros co-
laboradores. 

Un aspecto importante y necesa-
rio para una organización, es medir 
y controlar la gratitud o percepción 
de los clientes, para crear estrate-
gias para mejorar su servicio; la em-
presa entre sus indicadores de ne-

gocio, mide el NPS -Net Promoter 
Score- con sus clientes, lo que les 
permite entender el impacto de su 
servicio y la percepción de valor de 
su gestión.

La crisis es no solo la posibilidad 
de mantener una empresa, es tam-
bién una oportunidad para crear, 
innovar y repensar la propuesta de 
valor y el modelo de negocio de la 
compañía. En HSG tomamos los úl-
timos dos años, como un escenario 
de aprendizaje, unión y crecimiento 
para la organización y sus colabo-
radores. 

Los empresarios no deben parar 
de soñar y seguir transformando el 
país desde la Propiedad Horizontal! 
Es una tragedia conocer numero-
sos empresarios de nuestro sector, 
frustrados por los retos que hoy 
la PH enfrenta y migrando a otros 
modelos de negocio o sectores. 
Necesitamos un sector unido, con 
representatividad; con mayores 
oportunidades e incentivos para 
la creación de empresas; con más 
tecnología; con especialización por 
tamaño, estratos, tipos de Propie-
dad Horizontal; con regulación vi-
gente; con mayor control, con más 
capital de inversión. La única forma 
de lograrlo, es a través de más em-
presas y mayor formalidad.

La Gran Conferencia Nacional de PH

E
l pasado 17,18 y 19 de 
Mayo en Bogotá, se llevó 
a cabo con gran éxito la 
Gran Conferencia Na-

cional de la PH, organizado por 
SERVILONJAS, según su Direc-
tora General, Tania Ospino, con 
la participación de 400 perso-
nas, en la Cámara de Comercio 
de Bogotá, sede Chapinero, la 
conexión simultánea de unas 
800 personas – en un solo lu-
gar- repartidas en 13 ciudades 
del país y otras tantas, desde la 
comodidad de sus casas, para un 
total de unas 1.200 personas. Se 
convirtió en un evento exitoso 
y diferente, por la manera de 
abordar las diferentes temáticas 
y por el número de personas de 
diferentes sectores, tanto públi-
cos como privados, que estuvie-
ron presentes en el mismo.

En el evento, participaron con 
sus representantes, entidades 
como el DANE, la DIAN, el Minis-
terio de Ambiente, el Ministerio 
del Interior, ICONTEC, la Con-
federación de Juntas de Acción 
Comunal, Grupo Corporativo 
Superior, FEDELONJAS, Tribunal 
Disciplinario de la Junta Central 
de Contadores, Colegio de Con-
tadores Públicos de Colombia, 
Magistrado Sala de Decisión Pe-
nal Tribunal Superior de Bogotá, 
el Presidente de la Orden de la 

Abogacía de Colombia, ANNCOP, 
dando a conocer sus puntos de 
vista y temáticas relacionadas con 
la PH. 

Este evento se convirtió en uno 
de los mejores, no solo por su or-
ganización, temáticas y ponentes, 
sino por la gran acogida entre el 
público relacionado con la PH, sin 

lugar a dudas marcó la historia de 
los eventos de PH y abrió la puer-
ta para los nuevos eventos pre-
senciales que se darán este 2022, 
después de más de dos años de 
encierro y eventos virtuales. 

Felicitaciones al señor Andrés 
Bermúdez, su esposa Tania Ospi-
no y todo su equipo de trabajo, a 

lo largo de los tres días del evento 
se notó el gran esfuerzo y trabajo 
en equipo para lograr tal éxito. 

A quienes pudieron participar, 
desde Servilonjas les hacemos 
extensivo el mensaje de grati-
tud por el apoyo y la confianza, 
el éxito alcanzado fue gracias a 
quienes asistieron, pues el evento 
se hizo por y para ustedes, sin su 
presencia seguramente no hubie-
se sido posible.

Primer Encuentro Distrital de 
Consejos Locales en la PH

Unidos por la Propiedad 
Horizontal, Logramos la 
Participación de las Insti-

tuciones Públicas y la Ciudadanía 
en Bogotá. 

El 13 de mayo se llevó a cabo 
el primer Encuentro Distrital de 
Consejos Locales de PH, en la Bi-
blioteca Virgilio Barco de Bogotá, 
con una nutrida asistencia y parti-
cipación de estacolectividad, ele-
gida por voto popular y liderado 
por las Localidades de Usme, Ra-
fael Uribe Uribe y Chapinero, con 
el apoyo del IDPAC, -Instancia de 
Participación ciudadana-, dando 
ejemplo de organización y articu-
lación para el trabajo en equipo 
en pro de la comunidad. 

Al evento fueron invitados los 
Alcaldes de las 19 localidades, con 
el ánimo de integrarlos al trabajo 
de los Consejos Locales de PH y 
lograr que se involucren más en el 
manejo y sana convivencia de sus 
comunidades, aunque desafor-
tunadamente la mayoría no pu-

dieron asistir. Sin embargo, cada 
Consejo Local hizo la presentación 
de sus equipos de trabajo, sus ob-
jetivos y los logros alcanzados y 
manifestaron su compromiso de 
seguir trabajando para mejorar la 
calidad de vida de sus comunida-
des, dando ejemplo e inspirando 
a otros lugares del país para que 

conformen sus Consejos Locales 
de PH y unidos logren avances 
importantes dentro de sus comu-
nidades, no solo a nivel de convi-
vencia, sino también en otros as-
pectos, como la sostenibilidad de 
los conjuntos, el aprovechamiento 
de los residuos sólidos, la forma-
ción de sus consejos de adminis-

tración, comités de convivencia, 
entre otros temas relevantes para 
el sector. 

Convirtiéndose en el primero de 
los muchos encuentros que según 
los organizadores y el director del 
IDPAC, comentaron durante el 
evento se realizarán de ahora en 
adelante, es un gran logro con-
seguir que las 19 localidades es-
tuvieran representadas y con el 
ánimo de trabajar en favor de la 
comunidad, haciéndose cada vez 
más visibles para el sector de la 
PH; sin duda alguna es un trabajo 
arduo que amerita mucho esfuer-
zo y este primer encuentro es el 
fruto del trabajo de algunos, que 
sin pensarlo se pusieron la cami-
seta para lograrlo, inspirando a 
sus colegas para que se sumen a 
este esfuerzo colectivo.



Hernando Carrillo 
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Hernando Carrillo, gran emprendedor 

C
on más de 32 años de experiencia, Hernan-
do Carrillo llega a la propiedad horizontal 
a los 23 años, por accidente; hombre gene-
roso con el conocimiento, innegablemente 

un visionario y disciplinado empresario, nos comenta 
sus inicios en la PH y recuerda que estaba termi-
nando su carrera de Zootecnia en la Universidad 
Nacional, específicamente realizando su tesis, 
cuando un tío le propone que le ayude con 
la administración de un edificio, él acepta el 
reto e inicia un proceso de autoaprendizaje 
a través de lecturas, dado que desconocía 
las normas de la propiedad horizontal, así se 
enfrentó a su primer consejo de administración 
y de esta experiencia reconoce el desconocimiento 
de los deberes y derechos, que tienen en general 
las personas que compran una copropiedad. 

De estos inicios, recuerda que 
en el periódico El Tiempo aparece 
un anuncio de la primera capaci-
tación en PH, dictado por un “go-
moso de la PH” como él califica a 
Álvaro Beltrán; inmediatamente se 
inscribe y participa en el evento,del 
cual enaltece el recorrido que el 
maestro Beltrán le da a través de la 
historia de la PH desde 1800, hasta 
los aspectos jurídicos y obvio, otros 
componentes que tiene este sector 
para realizar la administración de 
una copropiedad.

De estos primeros seminarios y el 
autoaprendizaje, de un momento 
a otro ya contaba con 5 o 6 admi-
nistraciones, lo cual le genera unos 
ingresos que innegablemente lo 
hacen desistir de su trabajo en los 
Llanos Orientales y decide alquilar 
su primera oficina en la calle 76, 
con una asistente, que en sus pa-
labras fue una mano derecha in-
cansable y disciplinada y así nace 
Implementar, nombre que se ori-
ginó con el grupo de trabajo, con 
quienes desarrollaba un proyecto 

en los Llanos Orientales y quienes 
buscaban un verbo que represen-
tara fortaleza, actitud propositiva, 
planes de desarrollo, en sí, una for-
ma de hacer gestión; y así el nom-
bre hace gala del trabajo arduo y 
esforzado del Grupo Implementar, 
innegablemente traduce la filosofía 
de la empresa: poner en funciona-
miento o llevar a cabo una cosa de-
terminada.

Una vez las bases de Implementar 
estaban sólidas, inicia la conforma-
ción del grupo corporativo, el cual 
se va estructurando por empresas, 
que nacen de la necesidad de los 
servicios que requiere una copro-
piedad, como aseo, mantenimien-
to, entre otros. 

La primera empresa que ingresa 
al grupo, es la responsable de pro-
veer los servicios de personal para 
realizar estas actividades de aseo, 
mantenimiento de los edificios, 
pero Hernando recalca que la ini-
ciativa de su fundación, fue ocasio-
nada dado que los subcontratistas 

no estaban a la altura de las exi-
gencias del mercado, ni cumplían 
las expectativas, por lo tanto, inicia 
el proceso de capacitar y contratar 
personal directamente para estas 
funciones, hoy en día es una em-
presa sólida que presta estos ser-
vicios para las copropiedades en 
general. 

Pero allí no termina el emprendi-
miento, igual situación se presenta 
con el servicio de vigilancia priva-
da, en consecuencia, de allí nace la 
compañía especializada en seguri-
dad y siguiendo el mismo camino 
nace la inmobiliaria del Grupo Im-
plementar. Es de resaltar, que estos 
3 emprendimientos hoy en día son 
empresas exitosas, que dan sopor-
te a las copropiedades del país; no 
obstante, Hernando insiste en que 
estas empresas funcionan como un 
sistema, si una falla afecta la presta-
ción del servicio de las otras, lo cual 
los ha llevado a una exigencia alta, 
que indudablemente sea conse-
cuente con un servicio acorde con 
las necesidades de nuestros clien-

tes y la evolución que presenta la 
propiedad horizontal en Colombia.

El más reciente emprendimiento 
de este incansable empresario, es la 
constructora; nos comenta con or-
gullo de su proyecto de 286 unida-
des, así mismo enfatiza que la gen-
te está satisfecha con el proyecto 
que se está desarrollando y resalta 
que este éxito se genera del equipo 
sólido y unido que han integrado, 
dado que una de las políticas de 
este grupo empresarial, es la bús-
queda de la satisfacción, no solo de 
los empleados, sino también de los 
clientes, “lo cual nos lleva a concluir 
que estamos realizando un trabajo 
serio que perdure en el tiempo”.

Pero a este gran trabajo y ejem-
plo de emprendimiento, se une al 
Grupo Implementar la empresa 
más antigua de administración de 
propiedad horizontal en Colombia 
“Prohorizontal”, fundada por la fa-
milia Luque Ospina hace 51 años, 
que llega con el antecedente de 
haber sido la pionera y visionaria 
de lo que hoy son las empresas de 
administración de propiedad hori-
zontal; nuestro entrevistado explica 
que la empresa está enfocada en 
administrar edificios corporativos 
y de esta conformación, Hernando 
Carrillo y su gran equipo, a través 
de una gestión futurista, generan 
más de 1.000 empleos. 

Innegablemente, Hernando Carri-
llo encarna un gran ejemplo para las 
nuevas generaciones de empren-
dedores y de este tema nos explica 
que los nuevos empresarios tienen 
enormes retos en Colombia, dado 
que se presentan muchos obstácu-
los y exigencias, no solo del Estado, 
sino de la situación social, el impac-
to de la economía, porque esta ac-
tividad es un servicio que nace del 
patrimonio y en consecuencia con-
sidera que los empresarios deben 
tener cuatro pilares fundamentales, 
para que las nuevas empresas per-
duren en el tiempo, como la perse-
verancia, la resistencia al fracaso, la 
preparación y la innovación, tenien-

do en cuenta las presiones que tie-
ne el empresario de hoy.

Resalta la importancia de la com-
petitividad de las empresas, que si 
no son eficientes y productivas no 
serán sostenibles en el tiempo. En-
fatiza que otro de los temas impor-
tantes es la rentabilidad, teniendo 
en cuenta que es un tema complejo 
porque en ocasiones no se valora 
el trabajo y se cobran tarifas bajas, 
además de dar regalías por la con-
tratación del servicio, lo cual lleva al 
detrimento del mercado y de la ca-
lidad del mismo, generando com-
petencias absurdas y quizá lo más 
crítico, regalar el trabajo y los cono-
cimientos. En ciertas ocasiones se 
ve que gana más un portero que el 
administrador del edificio, no obs-
tante, también debemos reflexio-
nar que es una irresponsabilidad de 
quienes contratan, lo cual indepen-
dientemente del escenario va a ge-
nerar un resultado mediocre, que 
puede afectar el patrimonio de las 
personas que viven en Propiedad 
Horizontal. 

A la pregunta ¿Cuál es el factor 
más difícil y complicado de mane-

jar en una empresa de administra-
ción?, responde: “la cultura de las 
personas”, este es un sector difícil 
y cuando la gente muestra sus la-
dos positivos y negativos y no sabe 
afrontar las situaciones, se puede 
complicar el clima organizacio-
nal. ¿Qué hacer? Definitivamente 
es un reto, en Implementar inicia-
mos un programa de capacitación, 
buscando la fortaleza individual, 
teniendo en cuenta que conside-
ro que la administración de PH, es 
la escuela de desarrollo personal 
más interesante que se puede te-
ner, profesional e individualmente, 
siempre y cuando se asuma como 
un reto para auto superarse; siem-
pre nos hemos preocupado por 
fortalecer al ser humano desde su 
esencia y sus habilidades socioe-
mocionales; no podemos olvidar 
que un complemento perfecto de 
esta capacitación son las compe-
tencias digitales, lo cuales prepon-
derante; los administradores de PH 
definitivamente debemos estar a la 
vanguardia en estos temas, dado 
que si estamos preparados pode-
mos prestar un servicio en cual-
quier parte del mundo y así se de-
ben fortalecer otras competencias, 

como los idiomas, para trascender 
en un futuro más competitivo. 

Respecto al futuro de la propie-
dad horizontal en Colombia, nues-
tro entrevistado explica que este 
futuro tiene que ver mucho con la 
forma de relacionarse la sociedad 
y su crecimiento, reflexiona sobre 
el impacto de la tecnología; ahora 
la oficina se tiene en el celular, por 
lo tanto, aclara que definitivamen-
te se debe analizar qué quieren las 
nuevas generaciones de habitan-
tes de la PH, dado que los servi-
cios deben evolucionar muy rápi-
do, máxime si tenemos en cuenta 
que la PH se ha desarrollado y ha 
presentado transformaciones en el 
últimos 5 años y obvio, no se pue-
de olvidar que la pandemia ha sido 
factor decisivo en estos cambios.

Por otra parte, nos comenta que 
uno de los retos importantes que 
enfrenta el administrador es la 
profesionalización, no obstante, 
considera que en Colombia la uni-
versidades deben hacer esfuerzos 
por ofrecer una carrera profesional; 
la certificación por competencias 
puede ser una ventaja competiti-

va, que cualifica las competencias 
del administrador y muestra un 
diferenciador al ser evaluados sus 
conocimientos y habilidades, por 
entidades externas debidamente 
acreditadas para esta labor. 

Este excepcional empresario, 
proyecta para sus próximos años 
buscar la sostenibilidad a futuro no 
solo para él, sino para todo el gru-
po empresarial y afirma “yo quiero 
ser parte del crecimiento de todas 
las personas y sus competencias y 
en un futuro ayudaré desde mi ex-
periencia”; así mismo, reflexiona y 
agradece a todos los clientes, tanto 
internos como externos, quienes lo 
han acompañado en el desarrollo 
de las ideas y colectivamente se 
han beneficiado a través de las 
empresas.

Finalmente, Hernando Carri-
llo enfatiza que las empresas son 
como los hijos, nacen, crecen, se 
reproducen; no obstante, las or-
ganizaciones deben perpetuarse 
en el tiempo, para favorecer a las 
generaciones que vienen, espera-
ría que los empleados, mis hijos 
y nietos sigan engrandeciendo 
este trabajo, obvio no es fácil pero 
siempre buscaré perpetuar la filo-
sofía empresarial sostenible en el 
tiempo.

y generador de grandes ideas
Viene de P-1

Eve 
Polanco 
Becerra 
Periodista y 
Empresaria
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De la calidad en edificios y conjuntosLeonel Rojas Ortiz
Docente-Investigador social del 
Observatorio social sector PH

P
ara los administrado-
res de organizaciones 
empresariales y “socia-
les” como es el caso de 

la PH, desde la primera revolu-
ción industrial, su pensamiento 
administrativo ha transitado 
entre modelos y teorías, que han 
configurado su actual quehacer 
frente a los diferentes recursos 
-materiales, técnicos, humanos, 
financieros y administrativos-, 
que le son confiados por quien lo 
designa como su “mandatario”, 
por emplear un término de poco 
uso, pero pertinentes en el sector 
PH o de edificios y conjuntos.

Luego de la segunda guerra mun-
dial, la resiliencia de los nipones 
potencializaron en la tarea adminis-
trativa la calidad, que aunque es un 
término muy subjetivo pues depen-
de desde la arista en que se mire, es 
decir, una es cuando es el que pro-
duce y otra es cuando es el que la 
recibe o consume, en lo que si hay 
coincidencia entre las partes, es que 
la calidad en todos y cada uno de 
los factores susceptibles de ella, las 
personas, los procesos, y los bienes 
y servicios, beneficia a la sociedad 
en conjunto, pues con ella se bus-

ca principalmente obtener la mejor 
productividad social de los recursos.

Acotando en cada factor se pue-
de ejemplificar que la calidad en 
las personas busca hacerlas más 
competentes, así como en los pro-
cesos busca hacerlos más eficientes 
y en el caso de los bienes y servi-
cios diferenciarlos en su mercado. 
En nuestro país se reconocen tres 
insignes instituciones, que coadyu-
van en la tarea de parametrizar 
la calidad de los factores 
abordados, las cua-
les son: el Instituto 
Colombiano de 
Normas Técnicas 
ICONTEC, el Ser-
vicio Nacional 
de Aprendizaje 
SENA y el Orga-
nismo Nacional de 
Acreditación de Co-
lombia ONAC.

En uno de los estudios sectoria-
les publicado en años recientes, se 
expuso un panorama en las em-
presas que operan al servicio de las 
copropiedades, dejando ver la baja 
penetración de la cultura de la ca-
lidad representada, por un lado en 
la certificación de competencias de 
sus empleados, por otro, la adop-

ción de normas de la International 
Organization for Standarization y la 
Comisión Electrónica Internacional 
-ISO/ IEC- en sus procesos de ges-
tión; los dos aspectos han demos-
trado que contribuyen a conseguir 
un sistema de gestión de calidad, 
que en resumen busca que se cum-
plan los requisitos mínimos relacio-
nados con la vida, la salud, la seguri-
dad, el medio ambiente entre otros; 
recordando algunas normas refe-

rentes a la calidad se exponen:

*NTC ISO 9001:2015 
Sistema de Gestión 

de Calidad. *NTC 
ISO 14001:2015 
Sistema de Ges-
tión Ambien-
tal. *NTC ISO 
45001:2018 Siste-

ma de Gestión de 
la Seguridad y Salud 

en el Trabajo. *NTC-ISO 
IEC 17024:2013 Evaluación 

de la conformidad, requisitos gene-
rales para los organismos que rea-
lizan certificación de personas *Es-
pecíficamente las referidas al sector 
PH *NTS SI 02 Inmuebles en Propie-
dad Horizontal de uso residencial. 
Administración. *NTS SI 05 Código 
de Conducta del Administrador de 
Copropiedades

Aunque hasta el momento se ha-
yan identificado pocas empresas y 
personas orientadas a la calidad en 
sus servicios en administración de 
PH, cuando se les mira desde las 
certificaciones que han logrado al 
adoptar prácticas empresariales y 
personales alineadas con las certifi-
caciones disponibles expuestas con 
anterioridad, quizás por el hecho de 
ser hasta el momento en el marco 
normativo colombiano voluntarias, 
no significa que la baja implemen-
tación de estándares de calidad 
deba seguir así.

Se insta a los empresarios sec-
toriales y a las personas naturales 
que han prestado, prestan y van a 
prestar sus servicios administrativos 
alas copropiedades, en virtud de la 
significativa importancia que ha ve-
nido adquiriendo el sector PH en la 
dinámica social nacional, a retomar 
la resiliencia nipona, que demostró 
el efectivo camino que es la calidad 
para lograr importantes cambios 
sociales; sabemos que pronto ha-
brá una nueva versión de un evento 
sectorial el V Congreso Alta Gerencia 
en PH, de Prhopio, orientado a la alta 
gerencia de las comunidades, al que 
se le reconoce como la oportunidad 
de adoptar y actualizar prácticas de 
gestión administrativa.

Zirbox, nueva herramienta 
tecnológica para la PHJ

avier Andrés Ruiz Somo-
yar es un Ingeniero de 
Telecomunicaciones con 
Máster en Project Ma-

nagement y Especialista en Big 
Data, apasionado por el em-
prendimiento. Cuando termina 
la carrera, lo primero que hace 
es desarrollar un dispositivo 
para monitorear signos vitales 
en ganado bovino y desde ahí 
no ha dejado de emprender.

“Tenemos 
un sistema 

integral, que le 
ayudará a mejorar 

la comunicación y a 
facilitar la gestión 

operativa de la 
copropiedad”

Conclusiones Gran 
Conferencia Nacional de la PH

En términos generales, la Pro-
piedad Horizontal estaba 
necesitada de un trabajo que 

permitiera la integración y el inte-
ractuar con las entidades públicas, 
momento único que se presentó 
en la Gran Conferencia Nacional 
de la Propiedad Horizontal, du-
rante los días 17, 18 y 19 de mayo. 
La participación del Ministerio de 
Vivienda, Ministerio del Interior, 
DANE, DIAN, ICONTEC, FEDELON-
JAS, entre otras y a solicitud de los 
expertos y Servilonjas, se concre-
taron las mesas de trabajo, las cua-
les ya se están integrando y pro-
gramando su trabajo. El éxito del 
gran evento radica en la cobertura 
que se dio a nivel nacional, los te-
mas tratados y la información de 
primera mano, la cual facilitó aún 
más la unidad de las organizacio-
nes que apoyaron la conferencia y 
la claridad de lo solicitado.

Administradores, consejeros, 
asesores y consultores a lo largo 

del territorio nacional, no solamen-
te se actualizaron en conocimien-
tos, también avanzaron con sus ex-
pectativas frente a temas llamados 
“nuevos”, pero que hacen parte del 
saber que durante años habían sido 
esquivos a los procesos formales e 
informales de la educación y peda-
gogía de la PH. Llega con entusias-
mo, con toda la fuerza y el rigor del 
caso, la creación de información y 
contenido en materia estadística, 
la cual permitirá a la propiedad 
horizontal tomar mejores decisio-
nes frente a sus necesidades, la 
materialización a gran nivel de las 
políticas públicas y de los espacios 
e instancias de participación, el en-
tendimiento y creación desde lo 
técnico de normas que sirvan de 
apoyo a los administradores y los 
aportes para las leyes que tanta fal-
ta están haciendo.

No se puede dejar atrás la invita-
ción a abrirnos en conocimientos y 
permitir la entrada de las entidades 
a nuestra PH y expresar así su mi-
sión, como todo lo que trae consi-
go la oferta institucional. Las cifras, 

su interpretación, el manejo de la 
convivencia y el entendimiento de 
la tolerancia, el adecuado acceso 
a la justicia en equidad y el poder 
escucharnos, entendidos los dife-
rentes actores de las comunidades 
residentes en propiedad horizon-
tal, momento único de repetición 
con mejora año tras año, que per-
mitirá la construcción colectiva y 
de unidad en la que vienen traba-
jando las diferentes organizaciones 
representadas y donde se buscan 
soluciones.

Sin lugar a dudas o la mala inter-
pretación, son estos los escenarios 
donde reclamamos de diversas 
formas la responsabilidad que tie-
ne el estado colombiano, de reco-
nocer cada día más a todos los que 
vivimos en una PH, de transmitir 
tantas necesidades insatisfechas, 
la obligación del gobierno de tur-
no de escuchar las exigencias del 
sector y entender que ya somos 
cerca o algo más de treinta millo-
nes de colombianos a voz unida, 
pidiendo la intervención que lleva 
años engavetada.

Se ha llegado a un punto donde 
se requiere de parte del estamen-
to asumir compromisos, materiali-
zar políticas a través de resultados 
y agradezco este punto de partida 
donde esperamos se llenen vacíos 
y se suplan modelos equívocos 
respecto a la forma de ver a la PH, 
no somos sólo votos o el estan-
darte de una campaña política, 
somos los representantes de las 
necesidades de control, bienestar 
e interés general, en la búsqueda 
de mejor calidad de vida.

Hoy, gracias a la Gran Confe-
rencia Nacional, los medios de 
comunicación también visibilizan 
más lo que realmente es la pro-
piedad horizontal, más allá de su 
definición por naturaleza esta-
blecida en una ley. La propiedad 
vista como un elemento social y 
cultural, lleno de diversidad, de 
valores, de tejido humano, que 
busca cumplir con cada proyec-
to de vida y qué mejor que se 
logre mediante una adecuada y 
correcta administración de recur-
sos. Aportemos al trabajo que se 
inicia, sumado el camino ya reco-
rrido y entre todos construyamos 
un mejor presente y el perfecto 
futuro para la vida en comunidad, 
#UnidosSomosMás

Estanislao 
Rozo 
Covaleda 
CEO y Líder 
Consultor  
de PH

Fundó Zirbox el 3 de septiembre 
del 2021, cuentan con tres cola-
boradores directos, un desarro-
llador, una publicista y el gerente, 
más un equipo técnico que traba-
ja de forma remota. Su sede prin-
cipal está en Medellín. Javier An-
drés ha trabajado como Proyect 
Management en varios proyectos 
de Tecnología. 

El emprendimiento de Zirbox 
surge después de haber reali-
zado otro emprendimiento que 
consistió en el diseño de un sis-
tema para la compra y venta de 
ganado bovino, el cual se vendió 
en una subasta; pero al ser tan 
específico fue difícil replicarlo en 
otras empresas, debido a esto y 
con el espíritu emprendedor que 

le caracteriza empezó a buscar 
otras alternativas de negocio, que 
le permitieran continuar creando 
empresa, es ahí cuando una ami-
ga le propone usar esta solución 
en asambleas y le habló del sector 
de la propiedad horizontal. 

En ese momento decidió asistir 
a varias asambleas y hablar con 
administradores de PH, así se dio 

cuenta de la necesidad que había 
de crear herramientas útiles para 
que los administradores pudieran 
llevar una mejor gestión de las co-
propiedades y mejorar la comuni-
cación con los copropietarios.

En el 2020 inicia con una pla-
taforma para las reuniones de la 
Asamblea de Propietarios y deci-
de participar en varios concursos 

de emprendimiento, entre esos, 
capital semilla y fondo empren-
der del Sena. En ambos logró salir 
beneficiado como uno de los me-
jores proyectos emergentes de la 
región. Esto le permitió empezar 
a escalar el producto e iniciar con 
el desarrollo de nuevos servicios 
para el sector de la PH.

Uno de los propósitos que tie-
ne con la empresa es lograr ayu-
dar a las comunidades y a cada 
uno de sus roles. Sueña con una 
empresa que integre todos los 
servicios que necesita una perso-
na para su copropiedad y hogar y 
que a través de estas herramien-
tas puedan generar lazos, mejo-
rar en la convivencia y solventar 
sus necesidades.

Inicialmente están ubicados en 
Medellín, pero sus servicios se 
extienden hasta las principales 
ciudades de Colombia: Medellín 
y todo el Valle de Aburrá, Bogo-
tá, Cali, Barranquilla, Cartagena, 
Montería, entre otras. P-16
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Anuncie con 
nosotros

Contacto: 
322 905 1163  

gerencia@prhopio.com
Carrera 27 A No. 72-71 Bogotá, Colombia

• www.prhopio.com

Contacto
Cel. 310 564 5175  
Tel. 057- 790 4698

www.sarservice.co 

@sarservice.sas

CLASIFICADOS

Grupo Empresarial
Respaldo y servicio sin limite

www.empresarialrehobot.com

SUMINISTRO DE PERSONAL 

PARA ASEO Y CAFETERÍA

MANTENIMIENTO Y 

LIMPIEZA EN GENERAL

SANIDAD AMBIENTAL

JARDINES Y ZONAS VERDES

Cra. 12 No. 30C - 90 Sur
927 2792 - 311 262 2902
Bogotá D.C. - Colombia

¡Posicione su Marca!

318 549 32 66

www.radiomedinastereo.com

Country Club de Barranquilla, 
salón Jumbo.
Jueves 6 y viernes 7 de octubre 2022
8am-5pm

Feria PH Caribe 2022

“El ecosistema de Copropiedades 
en la Región Caribe”

Lugar:

Fecha:
Horario:

300 551 9496
operaciones@ariasgroup.co

El síndrome del cuidador quemado

A
sí como un trabajo 
estresante puede 
generar síndrome 
del trabajador que-

mado, mejor conocido como 
síndrome de burn out, el cuida-
do de otras personas, cuando 
resulta estresante y se prolonga 
en el tiempo, genera síndrome 
del cuidador quemado.

S
e vienen dando cambios 
en el mercado asegurador 
que brindarán tranquili-
dad en el día a día del ad-

ministrador. Hoy es posible que a 
través de diferentes seguros, dis-
minuyan sus riesgos en el geren-
ciamiento de las copropiedades. 
Aquí le vamos a contar algunas 
de estas novedosas coberturas 
para el administrador de PH.

¿Tiene usted a su cargo una per-
sona cuyo cuidado resulte muy 
demandante o estresante? 

¿Un padre con Alzheimer tal vez? 
¿Un hermano con cáncer o alguna 
enfermedad neuromotora? De co-
razón espero que no sea el caso, 
pero si lo es, usted puede corro-
borar lo desgastante que puede 
resultar la situación, sobre todo, si 
se prolonga en el tiempo.

¿Qué es lo mejor que podemos 
hacer en estos casos? Buscar ayu-
da psicológica. Aquí entre nos, 
se recomienda que los psicólo-
gos tengamos psicólogos, que 
nos ayuden a sobrellevar la carga 
emocional que conlleva nuestro 

trabajo. Si es así con nosotros, que 
en principio estamos entrenados 
en manejo emocional, ahora ima-
gínese una persona con cero en-
trenamientos que se vea en una 
de las situaciones anteriormente 
descritas.

¿Para qué sirve la ayuda psicoló-
gica en estos casos? Bueno, ade-
más de una ayuda en lo referente 
al manejo emocional, un psicólogo 
capacitado puede enseñarle técni-
cas de relajación, tanto para usted 
como para la persona que está a 
su cuidado, puede darle a cono-
cer técnicas del manejo del dolor 
y por medio de un proceso que 
llamamos psicoeducación, puede 
ayudarle a entender mejor la en-
fermedad por la que pasa la otra 
persona, no desde un punto de 
vista médico o biológico, si no de 
qué necesidades especiales tienen, 
tanto usted -en su rol de cuidador- 
como la persona a la que cuida, de 
cómo su conducta afecta a esa 

persona y de cómo adecuar espa-
cios u horarios, para que ambos 
puedan estar en mayor armonía y 
reducir los niveles de estrés.

Existen condiciones particular-
mente difíciles de manejar; si ha 
estado en contacto con una per-
sona autista, sobre todo con una 
que esté al extremo del espectro, 
me entenderá. La documenta-
ción muestra que los cuidadores 
de personas autistas presentan, a 
largo plazo, un altísimo nivel de 
estrés y hasta crisis ansiosas recu-
rrentes.

Acabamos de mencionar el au-
tismo, pero no tenemos que ir 
tan lejos, varios estudios han en-
contrado que los cuidadores de 
personas con alguna enfermedad 
cardiovascular, tienen más proba-
bilidades de contraer problemas 
cardiacos. Desde luego, las enfer-
medades cardiovasculares no son 
transmisibles, pero el estrés que 

supone para el cuidador lo hace 
más propenso a sufrir de esta en-
fermedad.

No es difícil concluir entonces, 
que la salud de los cuidadores pue-
de verse afectada fácilmente por el 
rol que cumplen. Este hecho afecta 
tanto a las familias cuyos integran-
tes pasan por una situación de las 
que hemos hablado, como a pro-
fesionales de la salud, que somos 
hasta cierto punto responsables 
del bienestar de los que acuden a 
nosotros. En esta lista nos encon-
tramos desde psicólogos, hasta 
enfermeras, pasando por doctores 
de cualquier índole o especialidad.

Para cerrar ya con el tema, lo 
más indicado que puede hacer si 
está pasando por una situación 
de estas, es acudir a un psicólogo 
certificado, esto lo ayudará a com-
prender mejor la situación por la 
que pasa la persona a su cuidado, 
cómo manejar su estrés y técnicas 
para adecuar espacios, rutinas y 
hábitos, de tal forma que tanto us-
ted como la persona a su cuidado, 
puedan disfrutar de una conviven-
cia lo menos angustiante posible.

Como siempre, ha sido un pla-
cer escribir para ustedes, les de-
seo un feliz día. Recuerden que 
si desean saber más o si desean 
iniciar un proceso de psicotera-
pia, Pueden escribirme al correo  
psiconvers25@gmail.com

Nueva dinámica en 
los seguros para la PH.

Cuotas al Día
Desde ya, puede ceder la res-

ponsabilidad del cobro y gestión 
de cartera morosa, a una asegura-
dora debidamente vigilada por la 
Superintendencia Financiera. 

Cuotas al Día, es un novedoso 
producto que regresa fortalecido, 
el cual le protege frente a la mora 
en el pago de las expensas comu-
nes necesarias -cuotas ordinarias 
de administración- a cargo de los 
propietarios o tenedores del in-
mueble a cualquier título, además 
le garantiza que la copropiedad 
tenga a la mano los recursos men-

suales para atender las obligacio-
nes, pues cuenta con el 100% de 
las cuotas de administración al día.

El solo pensar que como admi-
nistrador puede “delegar” la ges-
tión de manejo de la cartera y po-
der contar mensualmente con los 
recursos de inversión y de gasto 
al 100%, puede hacerle no solo la 
vida más fácil, sino también brillar 
en su gestión gerencial al interior 
de la copropiedad.

Acceder a esta póliza es muy 
sencillo y como administrador 
solo requiere:

● Que la copropiedad esté le-
galmente constituida y pertenez-
ca al régimen de PH.

● Que la copropiedad y el Re-
presentante Legal estén inscritos 
ante la Alcaldía Municipal o Distri-
tal del lugar de ubicación del edi-
ficio o conjunto o la persona o a 
la entidad en quién éste delegue 
la facultad. 

● Que las expensas comunes 
necesarias de carácter ordina-
rio, hayan sido aprobadas por la 
Asamblea Ordinaria o Extraordi-
naria de la Copropiedad.

● Que al momento de ingresar 
al seguro, se cumpla con los si-
guientes requisitos: 

*Identifique claramente la no-
menclatura de la copropiedad y 
de cada inmueble que la com-
pone. *Identifique a cada uno 
de los propietarios y responsa-
bles del pago de las Expensas 
Comunes Necesarias de los in-
muebles, informando nombre 
o razón social, número de iden-
tificación y datos de contacto. 
*Que conste mediante Acta de la 
Asamblea General, la aprobación 
para la adquisición de la Póliza 
de Cumplimiento para Expensas 
Comunes Necesarias, sujetas al 
régimen de propiedad horizon-
tal o la decisión de adquirirla por 
delegación expresa al Consejo 
de Administración, en cuyo caso 
deberá aportarse el acta corres-
pondiente.

Protección legal
De otra parte, si al día de hoy 

administra en Propiedad Hori-
zontal, ¿se ha puesto a pensar 
que, tan solo una demanda en 
su contra, podría menoscabar su 
patrimonio y el de su familia?

Fernando Ochoa  Restrepo 
Gerente General E-broker

P-19

Carlos 
Convers 
Psicólogo -  
U. del Rosario 

“Una de las ventajas que tene-
mos al prestar servicios digita-
les, es que podemos ofrecerlo 
en cualquier lugar del país, brin-
dando no solo comodidad, sino 
solución real a los problemas de 
comunicación y obtención de in-
formación en tiempo real, lo que 
le va a permitir a los propietarios 
y la comunidad en general tomar 
decisiones a tiempo, con la segu-
ridad de tener la información de 
primera mano y oportunamente”. 

Zirbox, empezó con sus prime-
ros pasos en medio de una pan-
demia, dónde la incertidumbre 
estaba por las nubes y la econo-
mía era incierta, nosotros vemos 
oportunidades dónde otros ven 
crisis, por eso sé que si es posible 
emprender nuevos proyectos en 
medio de una crisis. 

Aunque considero que el em-
prendimiento es toda una aven-

tura, donde hay retos, momentos 
difíciles y muchos fracasos, pero 
todo esto nos forma y nos ayuda 
a crecer y a llegar a ese momento 
en el que se empiezan a ver los 
frutos del esfuerzo, lo importante 
es perseverar y no dejar de apren-
der. Considero que Colombia está 
generando todo un ecosistema 
de emprendimiento que facilita la 
labor para los emprendedores y 
cada vez el apoyo es mayor, hay 
muchas herramientas y cursos 
que pueden ayudar a cualquiera 
que quiera iniciar esta aventura.

Contamos 
con un siste-
ma de comu-
nicación que 
permite a los 
administrado-
res enviar comuni-
cados en tiempo real, 
gestionar las solicitudes 
de los residentes y mane-

jar un chat interno de la copropie-
dad. En cuanto a los residentes y 
copropietarios, podrán hacer las 
solicitudes –PQRS-, escribirle al 
administrador o a los vigilantes y 
al personal del concejo. También 
contamos con módulo financiero 
y operativo para que los admi-
nistradores puedan gestionar la 
facturación de la copropiedad, la 
gestión de ingresos y gastos, invi-
tados e inventario de la PH. Ade-

más contamos con un ser-
vicio de bolsa de empleos, 

listado de proveedores, 
entre otros. 

En Zirbox tene-
mos un sistema 
integral, que le 
ayudará a me-
jorar la comu-
nicación y a fa-
cilitar la gestión 
operativa de la 
copropiedad. 

Todo esto por medio de una app 
móvil y una plataforma web dise-
ñada a la medida de sus necesida-
des. De esta forma creamos lazos 
entre administradores, copropie-
tarios y residentes.

Nuestros servicios están diri-
gidos a los administradores, co-
propietarios y residentes. De esta 
forma buscamos que cada rol en 
la comunidad pueda encontrar 
una solución; las PH, no son solo 
una razón social, son comunida-
des en las que conviven personas 
totalmente diferentes, con pensa-
mientos, ideales y capacidades de 
mucho valor. Es por eso que nues-
tro aporte a las PH consiste en ser 
la mano amiga de los administra-
dores, ayudándoles a mejorar su 
labor en la comunidad, mejorar la 
convivencia con los copropietarios 
y establecer canales de comunica-
ción que les permita gestionar la 
PH de una forma más sencilla.

P-15 Zirbox, nueva herramienta tecnológica para la PH
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La necesidad de asociarse para lograr protección, bienestar y futuro

Un nuevo concepto: 
humanizar la PH.

En general, cuando se trata de 
la PH nos referimos a cosas 
físicas, a estructuras, edifi-

caciones y sus redes de servicios, 
áreas de ocupación, bienes físi-
cos – comunes o privados-, obras 
completamentarias, a un tipo de 
propiedad compartida, a unas le-
yes y reglamentos. Todo práctica-
mente se reduce a conjugar sólo 
los verbos de administrar edificios, 
conservar bienes, vigilar áreas co-
munes, mantener máquinas, asear 
espacios comunes, recaudar cuotas 
y pagar servicios comunales, entre 
otras actividades.

Pretendemos plantear un nuevo 
concepto, diciendo que una copro-
piedad no se trata sólo de elemen-
tos físicos sino de personas, fami-
lias, empresarios o individuos, que 
comparten un lugar común para 
vivir, comerciar, trabajar, investigar 
y producir, los cuales tienen unas 
necesidades y espectativas espe-
cíficas al compartir una propiedad 
y un espacio físico; pero también 
goza de unas facilidades y servicios 
viviendo, trabajando o estudiando; 
compartiendo un sueño y buscan-
do prosperidad mientras construye 
felicidad y crea progreso. 

Esto es lo que debemos prote-
ger y conservar. Tenemos que pro-
yectar, administrar y asegurar las 
siguientes funciones: *Priorizar las 
personas frente a las estructuras. 
*La función ecológica por encima 
de la función económica. *La cons-
trucción de comunidad como obje-
tivo principal. *La calidad de la luz 
natural sobre la economía de espa-
cios y costos. *Forma de edificios 
que se integren al paisaje. *Edifica-
ciones integradas al espacio o en-
torno ciudadano y *Construcciones 
que brinden calidad de vida y ale-
gría, elevando el espirítu. 

Los retos de una 
megacopropiedad

Conscientes de que las copro-
piedades no son sólo un conjunto 
de estructuras o edificios, sino co-
munidades de propietarios cons-
truyendo un futuro en común, de-
bemos orientar nuestras acciones 
a garantizar la continuidad de las 
mismas a través del tiempo, pro-
porcionándoles el uso y disfrute de 

sus bienes privados y el poder 
compartir los bienes y servicios 
comunes que constituyen el 
verdadero valor agregado de 
su inversión y esfuerzo. 

Por ello, no solamente se 
debe basar toda la labor en 
vigilar, cuidar y mantener una 
estructura, sino que la admi-
nistración debe ir más allá, 
puesto que sus componen-
tes exigen un tratamiento 
innovador y creativo, con un 
enfoque total en la humani-
zación de la propiedad ho-
rizontal. 

Comunidad de 
oportunidades y  

de riesgos

Toda acción conlleva una 
reacción; se toman unas cosas pero 
hay que dejar otras; se aceptan unas 
oportunidades, pero esto también 
conlleva unos posibles riesgos; por-
que en la vida no estamos exentos 
de toda suerte de amenazas que, 
unidas a nuestra gran vulnerabili-
dad financiera y social, pueden aca-
rrearnos pérdidas, para lo cual lo 
más sensato es la prevención, iden-
tificando anticipadamente las ex-
posiciones y tomando las medidas 
conducentes a minimizar daños. 

Un universo de riesgos 

No obstante todos los esfuerzos 
para buscar seguridad y protección, 
el hombre siempre tendrá una serie 
de amenazas sobre su persona y su 
patrimonio, puesto que vivimos in-
mersos en un universo de riesgos 
constantes, inciertos e impredeci-
bles, que están presentes en todas 
nuestras actividades y no es posi-
ble sustraernos a ellos. Decia John F. 
Kennedy que “Al engendrar un hijo, 
lo ponemos en manos del destino”, 
por lo que sólo podemos enseñarle 
los peligros y mostrarle la manera 
de prevenirlos o manejarlos, redu-
ciendo su presencia o limitando las 
consecuencias. En general, esto es 
aplicable a todas las circunstancias 
de la vida, porque el progreso ge-
nera riesgos; sin embargo, estamos 
obligados a seguir adelante enfren-
tando el futuro y lo que nos trae el 
día a día, afrontando los riesgos de 
nuestro entorno, ya sean riesgos de 
la naturaleza,tecnológicos, políticos 
o sociales, de orden catastrófico o 
el riesgo global. 

La ciudad como  
escenario de los riesgos

Con los avances tecnológicos del 

hombre y su cada vez mayor capa-
cidad de creación de nuevas aplica-
ciones y descubrimiento de mejo-
res formas de vida, la ciudad se ha 
convertido en verdadero imán de 
individuos y familias. Prácticamente 
ha habido una verdadera estampi-
da que está desocupando los cam-
pos, por la necesidad de buscar 
nuevas oportunidades y un mejor 
vivir, con lo cual están surgiendo las 
llamadas megaciudades, que pre-
sentan amenazas o expectativas de 
riesgos de tipo geométrico. 

El llenar el reducido espacio urba-
no, saturándolo con gran cantidad 
de estructuras, cientos de miles de 
personas, miles de vehículos, ne-
gocios y fábricas, copando todos 
los espacios, con deficiencias en 
prevención, deficiencias construc-
tivas, fallas en planeación, unido a 
la corrupción, pobreza y exclusión 
social, presenta un escenario de 
riesgos, genera verdaderas catás-
trofes por la gran vulnerabilidad de 
estos centros frente a posibles si-
niestros y las dificultades que dicha 
situación presenta para atender 
una emergencia. 

Riesgo de ciudad: 
concatenación de las 

amenazas 

Esta sinergia negativa del riesgo, 
convierte a las ciudades en el nue-
vo escenario para los desastres, 
porque la concatenación de toda 
clase de eventos presenta unas ex-
pectativas de pérdidas de carácter 
catastrófico, provenientes de la in-
teracción de los riesgos de la na-
turaleza y los riesgos tecnológicos, 
especialmente los que surgen de la 
mano del hombre. En este nuevo 

escenario de los riesgos ur-
banos, las comunidades de 
propietarios están inmer-
sos en un universo de ame-
nazas que, sumadas a la 
gran vulnerabilidad de per-
sonas y estructuras, repre-
sentan todo un reto para las 
autoridades, organismos de 
prevención y aseguradores, 
que deben dar soluciones a 
las necesidades y expectati-
vas de seguridad y seguros 
de las copropiedades. 

La exposición  
a pérdidas  

de los copropietarios 

Como podemos deducir de 
lo anteriormente expuesto, en 
las copropiedades no sólo se 
deben considerar en riesgo los 
bienes comunes, sino que debe 

tenerse en cuenta que hay una co-
munidad de copropietarios con ex-
posición, no solo de su coeficiente 
de propiedad, sino otros factores 
que les generarían eventualmente 
daños personales a sí mismos, su 
familia y dependientes, pérdida o 
daño de sus bienes privados, con-
tenidos y vehículos; está en riesgo 
de recibir demandas por respon-
sabilidad civil personal, surgida de 
actividades propias, familiares o de 
sus dependientes en los predios, lo 
mismo que en riesgo su patrimonio 
familiar por pérdida de la inversión, 
gastos de traslado, pérdida de ren-
ta, pérdida por alojamiento o las 
relacionadas con el pago de cuo-
tas de administración en caso de 
siniestro.

La responsabilidad  
en comunidad 

Esta interacción de los riesgos, 
unida al incremento de las ex-
pectativas de pérdida y a que los 
riesgos son de la comunidad de 
propietarios, debe llevarnos a te-
ner en cuenta que dentro del in-
menso mundo de las copropieda-
des, donde ninguna es idéntica a 
la otra, la confluencia de intereses 
de las personas, naturales o jurídi-
cas, conlleva a tomar conciencia de 
la inmensa responsabilidad de los 
entes encargados de su desarrollo, 
para brindar todos los medios ten-
dientes a que la comunidad pueda 
continuar construyendo su futuro 
en común. 

No sólo debe tenerse en cuenta 
la responsabilidad social de permi-
tir la consecución de los objetivos 
de cada propietario, sino también 
deben desarrollarse mecanismos 

para proteger los intereses de la 
copropiedad de los daños y perjui-
cios que se puedan causar a pro-
pios y extraños, sobre los cuales los 
lesionados consideren el reclamo 
de una indemnización por omisión, 
errores o negligencia. 

No hay cultura  
de prevención

El “esto es muy seguro”, es la fra-
se que campea alegremente entre 
nuestra gente y que se constituye 
en la disculpa para no tomar nin-
guna medida de prevención fren-
te al universo de riesgos que, cual 
espada de Damocles, pende so-
bre nuestras familias y comunida-
des, sin que las evidencias de las 
grandes catástrofes de un cercano 
pasado, como la avalancha de Ar-
mero – Tolima-, los terremotos del 
llamado Eje Cafetero y el de Cali y 
los recientes sismos presentados 
en Haití, Chile y Japón, las grandes 
inundaciones de finales del 2010 y 
comienzo del 2011 en nuestra cos-
ta norte y en Brasil, logren permear 
nuestra sociedad, para llevarnos a 
desarrollar una cultura de la pre-
vención y del seguro, que permita 
hacer frente a los siniestros de ori-
gen natural que permanentemente 
se presentan en una región como 
Latinoamérica, con gran vulnera-
bilidad frente a eventos como los 
sismos, huracanes, inundaciones, 
sequías o avalanchas.

Tal como lo mencionamos atrás, 
el problema es que sí están ocu-
rriendo muchos desastres y segui-
rán ocurriendo mientras nuestra 

gente adopta diferentes actitudes 
frente al riesgo, tales como: 

*Ignorarlo: lo cual equivale a la 
actitud del avestruz de esconder 
la cabeza para no ver la realidad; 
*Evitarlo: adoptando elementales 
medidas, como colocando varias 
chapas y candados en su puerta; 
*Prevenirlo: pero haciéndolo de una 
manera descuidada, como colocar 
un extintor sin certificar su carga, 
un hidrante sin saber si funciona y 
sin confirmar el estado de su man-
guera; *Asumirlo: sin un estudio 
adecuado, lo que equivale a cami-
nar por el mundo con una bomba 
de esas de mecha larga, que tarde 
o temprano explotará y finalmente. 
*Transferirlo: pero haciéndolo me-
diante pólizas de seguro mutiladas, 
por estar buscando el más bajo 
costo posible. 

Los desastres que estamos com-
templando con horror y viviendo 
sus consecuencias, crudamente 
nos muestran que los siniestros 
son una dura realidad que, aunque 
directamente no recibamos el im-
pacto del siniestro, sus consecuen-
cias las afrontamos y pagamos 
todos. En definitiva, hay necesidad 
de empezar desde la familia y con 
el acompañamiento de las autori-
dades y la sociedad, con campañas 
para cobrar conciencia sobre la 
realidad de que estamos expues-
tos a grandes amenazas, que so-
mos altamente vulnerables y que, 
por lo tanto, debemos transmitir a 
toda nuestra población, el hecho 
cierto de que estamos perma-
nentemente en riesgo y tenemos 

que trabajar en todos los niveles, 
desarrollar efectivos planes de re-
cuperación por siniestros y por 
sobre todo, reconocer que somos 
débiles económicamente, que no 
tenemos los recursos financieros 
para recuperarnos a menos que 
hagamos transferencia del riesgo 
via seguros. 

Somos constructores  
de riesgos

El riesgo surge con la interacción 
del hombre con los procesos natu-
rales; pero el desarrollo tecnológi-
co y el correspondiente incremen-
to de la capacidad del ser humano 
para dominar y transformar la na-
turaleza, permite una utilización 
irracional y desmesurada de la 
misma, lo cual se convierte en un 
detonador de procesos altamente 
destructivos, que han alcanzado 
niveles alarmantes y en la actuali-
dad, son mucho más rápidos que 
la de los ecosistemas para regene-
rarse o adaptarse, presentándose 
un desajuste del medio ambiente, 
manifestado en la agudización de 
amenazas ya existentes y la apari-
ción de otras nuevas. 

La conformación y acumulación 
de la vulnerabilidad, se incrementa 
de manera exponencial cotidiana-
mente, tal como lo afirma Elizabeth 
Mansilla “el desempleo, la migración 
obligada por falta de opciones eco-
nómicas o por conflictos bélicos, los 
bajos o nulos niveles de educación, la 
pérdida de los valores culturales y de 
la memoria sobre desastres, el des-
arraigo, el desmantelamiento de la 
vida comunitaria y la cada vez más 
lejana posibilidad de lograr formas 
de subsistencia estables y adecua-
das, entre otros factores, han hecho 
a la población más vulnerable frente 
a todo tipo de amenazas”.

Se está produciendo un incre-
mento en la intensidad y número 
de las amenazas, sin que la socie-
dad haya desarrollado capacidades 
para resistir el impacto de las mis-
mas, ni para recuperarse en caso 
de siniestros, lo que no sólo causa 
desatres más grandes, sino que su 
impacto es mayor y el tiempo para 
recuperar las zonas afectadas es 
aún más demorado.

Tomado del libro Seguros en la Propiedad 
Horizontal, escrito por Hernán Mejía 
Delgado - hernanmejia@riesgociudad.com

Es por lo anterior que, desde ya 
debería estar amparado con un 
Seguro de Protección Legal, que 
le brindará un abogado para que 
lo defienda en cualquier proceso 
en su contra, derivado de su acti-
vidad como administrador, revi-
sor fiscal, contador, entre otros. 
Recuerde que los honorarios 
jurídicos, suelen tasarse en por-
centajes que van directamente 
relacionados con las pretensio-
nes de la demanda y por lo tanto, 
si no goza de esta cobertura, su 
casa, su carro, su cuenta bancaria 
o una deuda con el banco, serán 
su soporte para salir de estos in-
convenientes jurídicos. Además 
de esta cobertura, también go-
zará de:

*Acompañamiento de un aboga-
do en las audiencias de conciliación 
prejudicial. *Asesoría Jurídica per-
sonal. *Asesoría Jurídica Telefónica. 
*Revisión y redacción de contratos.

Por último, estamos esperan-
do que este segundo semestre 
del 2022, llegue con nuevas pro-
puestas en los Seguros de Bienes 
Comunes, que marquen una dife-
rencia sustancial a favor de los ase-
gurados, además de que permitan 
ahorros en pro de la copropiedad. 
Entre tanto, si su visión de negocio 
a largo plazo es la administración 
de PH, revise lo anteriormente ex-
puesto, gerencie más fácilmente 
y proteja su patrimonio y el de su 
familia.

Nueva dinámica en  
los seguros para la PH.
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