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A menudo escuchamos quejas o conocemos 
problemas al interior de la P.H. y nos damos por 
bien servidos limitando la problemática a la falta 
de control, a los procesos de una Revisoría Fiscal 
o a la no existencia de un organismo de control y 
vigilancia, desconociendo las bondades del Control 
Interno en toda su dimensión.

Debido a las dificultades que se viven en la Pro-
piedad Horizontal, es oportuno que los edificios y 
Conjuntos residenciales o comerciales, ajusten sus 
Reglamentos y Manuales de Convivencia al nuevo 
Código de Policía y Convivencia, con el fin de poder 
solucionar y sancionar conductas que atentan contra 
la tranquilidad y la armonía de los residentes.

El artículo 2.2.4.6.1 del De-
creto 1072 de 2015 estable-
ce el campo de aplicación 
de un Sistema de Gestión 
de Seguridad y Salud en el 
Trabajo:

“Artículo 2.2.4.6.1. Obje-
to y Campo de Aplicación. 
El presente decreto tiene por 
objeto definir las directrices 
de obligatorio cumplimiento, 
para implementar el Sistema 
de Gestión de la Seguridad 
y Salud en el Trabajo -SG-
SST, que deben ser aplicadas 
por todos los empleadores 
públicos y privados, los con-
tratantes de personal bajo 
modalidad de contrato civil, 
comercial o administrativo, 
las organizaciones de eco-
nomía solidaria y del sector 
cooperativo, las empresas de 
servicios temporales y tener 
cobertura sobre los trabaja-
dores dependientes, contra-
tistas, trabajadores coope-
rados y los trabajadores en 
misión”.
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Un administrador, 
un mandadero o un depósito  

de frustraciones?
Luz Dary Nieto Orozco

Pero una de las cosas, tal vez 
la más difícil, es tener que admi-
nistrar con un equipo de trabajo 
que supuestamente le dan para 
que su labor sea más fácil, pero 
no, le nombran un consejo de 
Administración que poco cono-
ce sus funciones, generalmente 
personas que poco o nada saben 
de la Ley 675, menos del código 
de comercio, y mucho menos de 
la Constitución política de Co-
lombia y del Nuevo Código de 
policía, ni se diga.

Pero eso si con grandes aspira-
ciones de hacer política, demos-
trar poder, tener a quien mandar, 
a quien maltratar, a quien echar-
le la culpa si las cosas no salen 
bien, porque eso si cuando las 
cosas funcionan, fue obra del 
honorable Consejo de Adminis-
tración, pero si algo no funciona, 
es culpa de los “ineptos admi-
nistradores”. Lo que no saben 
es que hoy día esta actividad 
debe ser vista como una profe-
sión, con deberes pero también 
con derechos, como el respeto, 
el derecho a trabajar libremente 
sin coadministradores, pero con 
responsabilidad; el derecho a un 
buen trato es vital, porque quie-
nes desempeñan esta labor son 
personas, seres humanos, con 
familia y lo hacen para llevar el 
sustento a sus hogares.

E
l administrador de 
propiedad horizontal 
es la persona que a 
través de los años, ha 

venido asumiendo una serie 
de responsabilidades, tareas, 
funciones, roles que casi nunca 
le reconocen y mucho menos 
le remuneran bien. 

No quiero decir con esto que 
todos los Consejos de adminis-
tración funcionen igual; hay unos 
muy buenos, que han entendido 
su función, que buscan capacitar-
se, conocer de las normas, bus-
can apoyar, aconsejar, vigilar, pero 
todo dentro del respeto y siem-
pre construyen, agregan valor a 
la labor del administrador, nunca 
le restan, son justos y no buscan 
protagonismos personales. 

Pero… otros muchos, qué 
pena… llegan a este cargo y 
creen que el administrador es 
un depósito de sus frustracio-
nes, entonces todas las órdenes 
que jamás logró dar en su casa 
o en su antiguo trabajo, se las da 
al administrador, todo su anhelo 
de poder frustrado lo deposita 
en la administración y escucha-
mos frases como: para eso soy el 
presidente, aquí se hace lo que 
el consejo diga, las tradiciones 
se dejan quietas, aquí no se le 
paga para pensar, para eso le 
pagamos, y otras tantas frases 
célebres de estos padres de los 
conjuntos residenciales, que a 
la larga sí lastiman, sí menguan 
el buen funcionamiento de los 
administradores, sí obstruyen el 
desarrollo, el progreso, el cuida-
do de los bienes comunes de los 
copropietarios. 

Empecemos por entender cuá-
les son las funciones de un Con-
sejo de administración, quiénes 
lo conforman, para qué. “Según 
la ley 675, en su artículo 53, las 
copropiedades de uso comercial 
o mixto, integradas por más de 
treinta bienes privados, excluidos 
parqueaderos y depósitos, ten-
drán un “Consejo de Administra-
ción”, integrado por un número 
impar de tres o más propietarios 
o sus delegados.. “ Es aquí don-

de cada uno trata de aportar sus 
brillantes ideas y se vuelven ex-
pertos intérpretes de la ley.

Analicemos, qué tan bueno 
es nombrar en el Consejo a una 
persona diferente al propietario? 
Dejaría usted que otros decidan 
sobre su patrimonio o el de sus 
hijos? Cree usted que alguien a 
quien no le costó nada construir 
su patrimonio, tome decisiones 
que si le pueden afectar su bol-
sillo?, tomen una decisión que en 
última solo buscan un poco de 
protagonismo o algún beneficio 
propio.

Honorables miembros de la 
Asamblea: lean lo establecido en 
la Ley 675, porque todos esta-
mos en la capacidad de apren-
der y de informarnos, 
tómense en serio 
lo de cuidar sus 
bienes y nom-
bren en sus 
consejos per-
sonas idóneas, 
compromet i-
das, honestas, 
sin necesidad de 
protagonismo, sin an-
helos de poder frus-
trados, que conozcan, 
amen y valoren tanto su 
patrimio como el de los de-
más copropietarios, que les 
duela la copropiedad, que 
cuiden, que impulsen, que 
custodien, que colabo-
ren. 

El administrador debe 
ser un profesional mul-
tidisciplinario, que sepa 
de contratación, con-
tabilidad, normas lega-
les, administración, en-
tre otras, para revaluar 
el concepto de hace 70 

años, “el administrador es la se-
ñora que no hace nada, el señor 
pensionado, es que aquí no hay 
nada para hacer”, en fin, tantas 
otras justificaciones sin validez.

Se requieren administradores 
de las 5 A- Activos, Apasiona-
dos, Audaces, Autónomos y por 
último, que tenga Autoridad. 
Pero también que tenga las 5 P: 
Proactivo, que Planifique, Pro-
yecte, Proponga, Presupueste 
y que además posea las 5 C: 
Creativo, Capaz, Cortés, Curio-
so, Calmado. Y las 5 E: Experto, 
Estudioso, Ejemplar, Exitoso y 
Emprendedor. 

Conclusiones: al celebrar se-
tenta años de la propiedad ho-
rizontal en Colombia, creemos 
que es una edad suficiente para 
alcanzar cierta madurez, para 
asumir con responsabilidad la 
labor del administrador y de los 

consejos de ad-
ministración. 
Ya es hora de 
entender que 

no solo es aco-
gerse a una ley 
porque toca, 
sino que se 
le debe dar 
el tratamien-
to gerencial, 
los conjuntos 
son empre-
sas cada vez 
más comple-

jas y tanto 
c o p r o -
pietarios, 
c o m o 

consejos y admi-
nistradores lo 
deben enten-
der así. 
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Empresas privadas de seguridad podrían trabajar en 

equipo con la policía
Cesar David Garay G.
Analista de Comunicaciones de JM 
Security Advisors

La sensación de impotencia e 
indignación ha llegado a lo sumo 
en los últimos meses, las recien-
tes juntas de propietarios tuvie-
ron en común el debate sobre 
¿qué hacer con la inseguridad?, 
¿Cómo reducir los hurtos en las 
zonas perimetrales?, ¿es suficien-
te nuestro sistema de seguridad 
privado?.

Tras estas y muchas 
otras inconformidades, se ha 
generado una nueva alternativa 
para poder reducir y brindar un 
ambiente más seguro para los 
residentes de la propiedad ho-
rizontal: empresas de seguridad 
privada patrullando las zonas. 

Según el periódico El Espec-
tador, esta iniciativa que surgió 
en el barrio Rosales está siendo 
la alternativa y propuesta que la 
comunidad está tomando para 

respaldar el plan ‘Cuadrantes’ de 
la policía; contratando motoriza-
dos armados que hagan rondas 
de patrullaje en el sector para 
frenar cualquier intento de robo 
y ahuyentar al crimen organizado 
que se está apoderando de los 
barrios en Bogotá.

JM Security 
Advisors se encuentra 

haciendo visitas a las zonas resi-
denciales en donde estamos ubi-
cados, para dar una mejor orien-
tación sobre el plan de trabajo, 
articulando sistemas de seguri-
dad electrónico -video vigilancia, 
botones de pánico, alarmas-, jun-
to al esquema de seguridad fija, 
esto con el fin de hacer de esta 
una propuesta que garantice el 
bienestar de nuestros aliados 
estratégicos y sea una vía eficaz 
para una Bogotá más segura.

E
sta es la sensación que 
ha dejado la iniciativa 
que presentó la 
asociación Corpochicó 

como respuesta a los altos 
índices de asaltos en las zonas 
residenciales.



4 www.prhopio.com • Bogotá, Colombia, abril de 2018REFORMA

Jorge A. Arámbula V.
Abogado Economista. Especialista en Propiedad 
Horizontal, Infracciones de Obras y de Comercio.

Es necesario realizar una Revi-
sión de los Reglamentos y Ma-
nuales de Convivencia de las uni-
dades de Propiedad Horizontal, 
para actualizarlos y cumplir con 
los principios Socioeconómicos 
y de Convivencia, establecidos 
en la norma que regula la Pro-
piedad Horizontal en Colombia, 
Ley 675/01, el Estatuto Notarial, 
Decreto ley 960/70 y el Códi-
go de Policía y Convivencia, Ley 
1801/16, para ajustar las necesi-
dades inmediatas, a fin de incluir 
los derechos, deberes y obliga-
ciones en la propiedad horizon-
tal, las situaciones y actuaciones 
propias de la vida en comunidad, 
de los copropietarios o residen-
tes de la Unidad, que deben ser 
analizados y ajustados a las nor-
mas de convivencia y respeto.

Para una mejor comprensión 
de los dos documentos, Regla-
mento de Propiedad Horizontal y 
Manual de Convivencia, que nos 
regulan, me permito realizar una 
diferenciación, dando una expli-
cación que resumo en diez situa-
ciones, que nos obligan a efectuar 
la actualización, para ajustarnos 
totalmente a la Normatividad de 
Propiedad Horizontal, así:

*Los Principios orientadores y 
las definiciones contempladas en 
los artículos 2 y 3 de la Ley 675/01. 
*La Normatividad relacionada, 
partiendo de la Constitución Po-
lítica de Colombia, la Ley 675/01 
y el Código de Policía y Convi-
vencia, Ley 1801/16, donde se 
encuentra el 70% de la solución 
de conflictos en la copropiedad, 
tenencia de animales, ruidos, 
consumo de licor, infracciones de 
obras y comercio, entre otros, * 
El cumplimiento de los usos de 
los Inmuebles establecidos en 
los Reglamentos de P.H. y de las 
zonas comunes de la copropie-
dad. *La explotación económica 

D
ebido a las dificultades que se viven en la Propiedad 
Horizontal, es oportuno que los edificios y Conjuntos 
residenciales o comerciales, ajusten sus Reglamentos y 
Manuales de Convivencia al nuevo Código de Policía y 

Convivencia, con el fin de poder solucionar y sancionar conductas 
que atentan contra la tranquilidad y la armonía de los residentes.

de zonas comunes no esenciales 
para favorecer a los residentes en 
la disminución de las cuotas de 
administración. *Las facultades, 
obligaciones, controles de cada 
uno de los órganos de Dirección.

Igualmente, *Las actuaciones 
y sanciones contrarias a la tran-
quilidad, armonía, estabilidad so-
cioeconómica, que pone en pe-
ligro la propiedad horizontal en 
cumplimiento a las Expensas co-
munes necesarias, comprendidas 
como las erogaciones necesarias 
causadas por la administración 
y la prestación de los servicios 
comunes esenciales, requeridos 
para la existencia, seguridad y 
conservación de los bienes co-
munes del edificio o conjunto, 
para el cumplimiento del pago de 
los servicios públicos, manteni-
mientos, reparaciones, reposicio-
nes, reconstrucciones y vigilancia 
de los bienes comunes. *Por las 
contradicciones detectadas es 
necesario recordar el Artículo 5 
parágrafo 1 de la Ley 675/01, que 
establece: “En ningún caso las 
disposiciones contenidas en los re-
glamentos de propiedad horizon-
tal, podrán vulnerar las normas 

imperativas contenidas en esta 
ley y en tal caso, se entenderán 
no escritas”.

Gestiones para realizar la 
reforma del reglamento 
de propiedad horizontal

Con el fin de economizar a los 
propietarios, gastos notariales in-
necesarios, me permito informar 
los trámites para las reformas, las 
cuales se resumen así:

*Se debe cumplir con los linea-
mientos del Estatuto Notarial, 
Decreto Ley 960/70. *En cumpli-
miento del Capítulo X, numeral 5 
del artículo. 46 de la Ley 675/01 y 

por ser actos que son considera-
dos como “Decisiones que requie-
ren mayoría calificada”, del 70% 
del coeficiente de copropiedad 
para su aprobación. *Se debe 
definir claramente si lo que se 
quiere realizar es un Manual de 
Convivencia o una reforma a la 
escritura, que regula la Unidad re-
sidencial, comercial o mixta. *No 
se debe reformar en lo posible 
los coeficientes de contribución, 
ni las características originales de 
los inmuebles, contemplados en 
la Licencia de construcción.

Diez motivos para 
reformar o actualizar 

reglamentos o manuales

Me permito enunciar de mane-
ra ilustrativa los cambios que ha 
sufrido la Propiedad Horizontal, 
con la implementación del Códi-
go de Policía y Convivencia, que 
plantea y soluciona el 70% de si-
tuaciones que afectan la tranqui-
lidad y armonía, en las copropie-
dades, así:

*Garantizar Derechos Cons-
titucionales. *La Convivencia y 
la Solución pacífica de los des-
acuerdos.*Respeto a los valo-
res sociales. *Comportamientos 
contrarios a la Convivencia. *Re-
tiro de animales peligrosos de la 
copropiedad. *Cambio de zonas 
comunales a espacio público, 

Reforma del reglamento 
y manuales de convivencia de la P.H. 
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“En ningún 
caso las disposiciones 

contenidas en los reglamentos 
de propiedad horizontal, podrán 
vulnerar las normas imperativas 
contenidas en esta ley y en tal 

caso, se entenderán no 
escritas”.

* El régimen de los bienes en la 
Unidad de P.H. bienes comunes, 
privados y la conservación. 

* Obligación de expensas co-
munes y normas de Seguridad. 

* Medidas de Seguridad y de 
Vigilancia privada, aseo, mante-
nimiento de bombas de agua, 
zona de jardinería, etc.

* Tenencia de mascotas y obli-
gaciones según Ley 1774/16.

* Medidas de prevención y 
de emergencias, motivadas 

por energía o gas, daños 
de agua, inundaciones 
o Incendios.

* SANCIONES: Se 
debe tener en cuenta 

el Debido Proceso y el 
Derecho a la Defensa, in-

dicando 3 tipos de sancio-
nes, *La económica, * La ética 

y * La restricción de utilización de 
bienes comunes no esenciales.

Por lo anterior lo invitamos 
señores(as) Administradores a 
realizar las reformas de los Re-
glamentos de P.H. o de los Ma-
nuales de Convivencia en benefi-
cio de las copropiedades a cargo, 
lo cual redundará en resultados 
Socioeconómicos y de Armonía 
contemplada en la Ley 675/01, el 
Código de Policía y Convivencia 
(Ley 1801/16) y demás normas 
concordantes.

Principios orientadores de 
reglamentos regidos por 

la Ley 675/2001

*Una función Social y Ecológi-
ca de la propiedad - Cumplir con 
las normas urbanísticas. Leyes 
388, 810, 1801; - La convivencia 
pacífica, Ley 1801/16; - Solida-
ridad entre los propietarios 
o usuarios, Ley 675/01. 

*Respeto de la Dig-
nidad humana, los 
derechos, deberes y 
obligaciones de resi-
dentes de la propiedad 
horizontal.

* El fomento de la Iniciativa 
empresarial según el USO espe-
cífico del mismo: residencial, co-
mercial o mixto.

*El respeto al Debido Proceso, 
el Derecho a la Defensa y demás 
normas constitucionales. Meca-
nismos de Defensa.

Contenido de los 
Manuales de Convivencia:

* Antecedentes y Régimen Le-
gal de la Propiedad Horizontal, 
Ley 675 de 2.001.

contadores de luz. *Ingreso de 
autoridades por actos contra-
rios a la tranquilidad, fiestas, ri-
ñas etc. *Manejo de situaciones 
de la vigilancia en la Unidad de 
P.H. *Integración policial de sis-
temas de vigilancia instalados en 

áreas comunes. *Garantizar 
el Debido Proceso en las 

Actuaciones de Autori-
dades de Policía.

* Derechos, deberes y obliga-
ciones de los residentes de la 
unidad inmobiliaria.

* Funciones de la Asamblea, 
Consejo de Administración, Re-
presentante Legal, Comité de 
Convivencia, etc. 

* Utilización y manejo de áreas 
comunales, como parqueade-
ros, zonas comunales, cuarto de 
basura.
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Información SG - SST para 

Propiedad Horizontal

Es posible que una propiedad 
horizontal no cuente con em-
pleados, pero sí cuenta con 
contratistas, la normatividad es 
clara: “los contratantes de perso-
nal bajo modalidad de contrato 
civil, comercial o administrativo 
deben implementar el SG-SST.” 
En la Resolución 1111 de 2017 se 
confirma esta afirmación, en el 
artículo primero:

“Artículo 1°. Campo de apli-
cación y cobertura. La presente 
resolución se aplica a los em-
pleadores públicos y privados, a 
los trabajadores dependientes e 
independientes, a los contratan-
tes de personal bajo modalidad 
de contrato civil, comercial o ad-
ministrativo, a las organizaciones 
de economía solidaria y del sec-
tor cooperativo, a las agremia-
ciones u asociaciones que afilian 
trabajadores independientes al 
Sistema de Seguridad Social In-
tegral, las empresas de servicios 
temporales, estudiantes afiliados 
al Sistema General de Riesgos 
Laborales y los trabajadores en 
misión; a las administradoras de 
riesgos laborales; a la Policía Na-

E
l artículo 2.2.4.6.1 del Decreto 1072 de 2015 establece el 
campo de aplicación de un Sistema de Gestión de Seguridad 
y Salud en el Trabajo:

“Artículo 2.2.4.6.1. Objeto y Campo de Aplicación. El presente 
decreto tiene por objeto definir las directrices de obligatorio 
cumplimiento, para implementar el Sistema de Gestión de la 
Seguridad y Salud en el Trabajo -SG-SST, que deben ser aplicadas 
por todos los empleadores públicos y privados, los contratantes 
de personal bajo modalidad de contrato civil, comercial o 
administrativo, las organizaciones de economía solidaria y del 
sector cooperativo, las empresas de servicios temporales y tener 
cobertura sobre los trabajadores dependientes, contratistas, 
trabajadores cooperados y los trabajadores en misión”.

Obligación de un sistema de Gestión

cional en lo que corresponde a su 
personal no uniformado y al per-
sonal civil de las fuer-
zas militares, quienes 
deben implementar los 
Estándares Mínimos del 
Sistema de Gestión de 
Seguridad y Salud en 
el Trabajo, en el marco 
del Sistema de Garantía 
de Calidad del Siste-
ma General de Riesgos  
Laborales”.

Por lo anterior, no queda duda 
de la obligación de toda propie-
dad horizontal, con la seguridad 
y la salud en el trabajo.

Los copropietarios son 
solidarios en caso de un 

accidente de trabajo de un 
empleado o contratista

Comités de convivencia y 
Copasst

Cuando una propiedad hori-
zontal no cuente con empleados, 
no está obligada a tener un co-
mité de convivencia laboral, ni 
un vigía en seguridad y salud en 

el trabajo. La normatividad esta-
blece la participación de los em-
pleados en estos comités, pero 
si no se cuenta con empleados, 
tampoco se tendrán que realizar 
elecciones o asignar represen-
tantes del empleador ante estos 
comités.

Acompañamientos o 
asesorías en temas de 
seguridad y salud en el 
trabajo

Una de las des-
ventajas de no 
tener emplea-
dos, es que no 
se cuenta con una 
afiliación a una Ad-
ministradora de Riesgos 
Laborales. Es decir, que no 
se cuenta con la asesoría 
técnica y la capacitación 
a la cual están obligadas 
las ARL para sus empre-
sas afiliadas. Toda la 
inversión en asesoría 
y capacitación debe 

ser realizada con el presupuesto 
de la propiedad horizontal. La 
Resolución 1111 de 2017 estable-
ce como obligación de las ARL: 
brindar a las empresas asesoría, 
asistencia y acompañamiento téc-
nico, para la implementación del 
Sistema de Gestión de Seguridad 

y Salud en el Trabajo, 
incluyendo actividades 
de capacitación para 
realizar la evaluación 
inicial del Sistema, for-
mulación de la política 
y elaboración del plan 
anual de trabajo, ela-
boración de la matriz 
legal, identificación de 

peligros, evaluación y valoración 
de los riesgos según la actividad 

económica, definición de 
prioridades de inter-

vención, formulación 
de medidas de con-
trol y de protección, 
prevención, prepa-
ración y respuesta 

ante emergencias, in-
vestigación de acciden-

tes, incidentes, enfer-
medades laborales, 
medición y evalua-
ción de la gestión, 
dar instrucciones o 

recomendaciones al 
plan de mejora conforme 

a la evaluación de los Es-
tándares Mínimos.

“los contratantes de personal 
bajo modalidad de contrato civil, 
comercial o administrativo deben 

implementar el SG-SST.” 

Olga Meligza Lozano López 

Especialista en Gerencia de Recursos Humanos y SG - SST
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Estas obligaciones de las ARL 

son solo con sus empresas afi-
liadas. Al no contar con emplea-
dos, no se cuenta con afiliación 
a una ARL y por lo tanto, no se 
pueden tener estos beneficios.

Contratistas de la propiedad 
horizontal

La normatividad es clara: el Sis-
tema de Gestión de Seguridad y 
Salud en el Trabajo debe involu-
crar a los contratistas. El artícu-
lo 2.2.4.6.1 del Decreto 1072 de 
2015 establece que este sistema 
debe tener cobertura sobre los 
trabajadores dependientes, con-
tratistas, trabajadores coopera-
dos y los trabajadores en misión. 
Las propiedades horizontales de-
ben hacer partícipes a sus con-
tratistas en el SG-SST. Algunos 
contratistas usuales de una pro-
piedad horizontal son:

• � Contratista para manteni-
miento de ascensores *ser-
vicios de vigilancia *servicios 
de aseo *servicios de fumi-
gación *actividades de jardi-
nería *limpieza de fachadas 
*mantenimiento de bombas 
de agua *mantenimiento de 
plantas eléctricas *manteni-

miento de instalaciones *ser-
vicios contables y *asesoría 
legal.

El parágrafo del artículo 
2.2.4.6.29 del Decreto 1072 de 
2015 establece:

“Para los efectos del Sistema de 
Gestión de la Seguridad y Salud en 
el Trabajo SG-SST. los· proveedores 

y contratistas deben cumplir fren-
te a sus trabajadores o subcontra-
tistas. con las responsabilidades 
del presente decreto”.

La normatividad establece que 
no solo se deben tener en cuen-
ta a los contratis-
tas, también a los 
subcontratistas, es 

decir, aunque el contrato se rea-
liza con una empresa, por ejem-
plo, una empresa de vigilancia, 
estos trabajadores o contratistas 
que laboran en la propiedad ho-
rizontal deben ser incluidos en el 
SG-SST.

La normatividad establece 
que no solo se deben tener 

en cuenta a los contratistas, 
también a los subcontratistas.
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Unicentro Bogotá

Historia 

La Ciudadela Comercial Uni-
centro es un proyecto integrado 
de desarrollo que se comenzó 
a construir en 1974. Está com-
puesto por vivienda, comercio, 
recreación, trabajo y servicios. Se 
inauguró el 27 de abril de 1976 en 
un lote de 126.000 metros cua-
drados, situado al costado orien-
tal de la carrera Quince y entre 
las calles 123 y 127, con el 70% 
de sus locales ocupados. 
Se dice que es uno 
de los principa-
les hechos ur-
banos porque 
favoreció la 
construcción 
de nuevos ba-
rrios como Multi-
centro, La Carolina y 
Santa Bárbara. El arquitecto 
Hernando Nieto ayudó mucho a 
la construcción de aquel centro 
comercial.

Remodelación

Desde julio de 2008, el centro 
comercial comenzó un proceso 
de remodelación de los pisos 
y cubiertas, adecuación de es-

tacionamientos y nueva señali-
zación, al igual que un cambio 
completo de la entrada princi-
pal. En cambio las tres pirámides 
del techo se dejaron intactas, ya 
que se cree que ha traído buena 
suerte al centro.

Expansión entrada 2

Su construcción ha traído mu-
chas polémicas entre los veci-
nos del sector, quienes adelan-

taron un reclamo ante el 
distrito para evitar 

su construcción 
y en marzo de 
2011, una jue-
za ordenó la 
suspensión de 

la obra. Inicial-
mente la cura-

dora urbana Nohora 
Cortés Cuellar, que otorgó 

la licencia de construcción de 
la torre de Unicentro, fue desti-
tuida e inhabilitada para ejercer 
cargos públicos por dos años; en 
diciembre de 2011 la Procura-
duría confirmó la destitución de 
la funcionaria, pero un mes más 
tarde fue absuelta de la mayoría 
de los cargos que se le imputa-
ban por la construcción.

U
nicentro Bogotá es un centro comercial de Bogotá, fue 
inaugurado el 27 de abril de 1976. Es uno de los principales 
y más reconocidos de Colombia, y se le considera el primer 

caso en el país, de una tendencia creciente hacia el desarrollo 
de grandes centros comerciales multiplex, que comenzó en los 
años 1970 y 1980. De esta forma, su construcción contribuyó al 
desarrollo comercial de las zonas cercanas a la Carrera 15 y a la 
Calle 127 de la localidad de Usaquén, en el norte de Bogotá.

La Ciudadela 
Comercial Unicentro 

es un proyecto integrado 
de desarrollo que se 

comenzó a construir en 
1974. 

Foto: Luz dary Nieto.
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¿Por qué es importante para un líder 

saber delegar?
S

i quien dirige el equipo 
no aprende a delegar, 
el equipo no funciona. 

Utilizar todo el potencial de 
la plantilla con un reparto 
estratégico de tareas y 
responsabilidades supone 
mejorar la productividad y dar 
un valor añadido a la empresa 
sin invertir apenas recursos.

Hay multitud de jefes que se 
pasan el día quejándose de que 
lo hacen todo ellos. Planifican, 
controlan, gestionan y dirigen to-
dos los proyectos y funciones de 
la empresa. Esto es un error si la 
empresa o departamento es pe-
queño y mucho más si crece en 
tamaño y complejidad. La mane-
ra de llevar a cabo esa multitud 
de responsabilidades suele ser 
ineficiente y se puede mejorar. 
Solo hay que plantearse delegar.

¿Dónde está el error de no 
delegar?

Si has llegado a un punto en el 
que las responsabilidades te des-
bordan y estás dispuesto a dele-
gar, vas a comprobar en seguida 
que hay tres aspectos que empe-
zarán a funcionar correctamente:

Se mejora la productividad 

Cuando no dabas a basto, to-
das las funciones se resentían. 
Quizá llegabas a los mínimos; 
sin embargo dele-
gando, con menos 
esfuerzos, se conse-
guirán mejores re-
sultados. Tú tendrás 
tiempo también para abordar los 
objetivos desde otros puntos de 
vista y serás capaz de cumplir-
los y además, añadir valor. Por 
otro lado, contarás con opi-
niones que a ti solo no se te 
habrían ocurrido.

Se refuerza la plantilla

Las habilidades de cada traba-
jador crecen si le confías un área 
de responsabilidad. Gestiona 
bien las cargas que delegas, es 
decir, sin abusar y desentender-
te de ellas y se convertirá en una 
forma de mantener motivada a la 

plantilla. Se sentirán más implica-
dos y notarán que su opinión y 
su forma de hacer el trabajo se 
tiene en cuenta.

Se reduce el nivel de estrés 
y fluye la comunicación 

Cuando estás desbordado y ves 
que tienes que llegar a las me-
tas, pero que no puedes, el es-
trés te invade. Sientes que nadie 
entiende tu situación y, aunque 

te ofrezcan ayuda, no eres 
capaz de aceptarla por-
que piensas, vas a tardar 
más tiempo en contarlo 
que en hacerlo. Delegar 
requiere una planifica-
ción. Cuando te decidas a 
ponerla en práctica, verás 
cómo aumenta tu bien-
estar y cómo te cuesta 
mucho menos comu-
nicar las indicaciones 
oportunas.

“Las habilidades de 
cada trabajador crecen 

si le confías un área 
de responsabilidad”
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Consecuencias de contratar empresas de vigilancia y seguridad privada no autorizadas por la 

Superintendencia de Vigilancia y Seguridad Privada en Colombia

“Es un mensaje que la Super-
intendencia de Vigilancia quiere 
llevar a la ciudadanía, especial-
mente en esta época en que se 
define la agenda de las asam-
bleas de copropietarios en edi-
ficios y conjuntos residenciales”, 
afirma el funcionario, quien re-
cuerda que en ningún caso se 
pueden contratar servicios de 
vigilancia y seguridad privada 

E
l superintendente de 
Vigilancia y Seguridad 
Privada, recuerda que 
es mejor contratar 

servicios legales para evitar 
sanciones y malos entendidos, 
no sólo con el ente de control, 
sino con los vecinos y los 
mismos trabajadores.

John Gómez Martínez
Gerente Miserino

a través de conserjería, portería 
o cuidadores (decreto 356 de 
1994).

“Quienes lo hagan se exponen 
a multas de entre 20 y 40 sala-
rios mínimos”, asegura el Super-
intendente, quien recuerda que 
el año pasado la entidad recibió 
4.200 quejas relacionadas con la 
prestación de servicios ilegales. 
De estas, 90 por ciento tuvieron 
que ver con casos de celaduría o 
vigilancia fija.

Según el Superintendente, esta 
entida hizo 230 visitas a compa-
ñías sospechosas de no prestar 
servicios legales e inició proce-
sos para decidir medidas caute-
lares en 129 casos.

“Y es que uno, no puede argu-
mentar su propia torpeza”, quien 
explica que es posible contratar 
pólizas de seguridad contractual 
con las compañías de vigilan-

cia para que los usuarios estén 
cubiertos en caso de robo. De 
cualquier forma el mensaje es 
claro y le apuesta, además de la 
seguridad en las copropiedades, 
a la equidad en materia laboral, 
contratando legalmente y con 
salarios justos.

El objetivo, es ofrecer a empre-
sarios y propietarios de viviendas 
de uso residencial y comercial, 
herramientas que les permitan 
tomar la mejor decisión al mo-
mento de contratar el servicio 
de seguridad privada y eviten 
ser sancionados por la Superin-
tendencia de Vigilancia y Segu-
ridad Privada y ser demandados 
por empleados o terceros, por 
contratar una empresa no auto-
rizada o emplear por su propia 
cuenta a una persona para que 
cumplan las funciones de segu-
ridad, sin pertenecer a una em-
presa debidamente autorizada 
para prestar este servicio.

En primer lugar, se hará una 
presentación de los mecanismos 
que son usados con frecuencia 
para la evasión de la contrata-
ción de servicios de vigilancia 
autorizados y posteriormente se 
presentarán las posibles conse-
cuencias por contratar servicios 
no autorizados.

Con el fin de economizar el 
costo mensual de los servicios 
de vigilancia y seguridad pri-
vada, pequeñas y medianas 
empresas, pequeñas organi-
zaciones en especial del sector 
residencia,l contratan empresas 
que ofrecen el servicio a menor 
costo y que en su mayoría no 
son autorizadas por la SVSP, en 
otros casos optan por no con-
tratar el servicio de vigilancia y 
encargan de estas funciones a 
los toderos o conserjes. Estas 
entidades exponen sus bienes 
y patrimonio al contratar este 
tipo de empresas, pues se ven 
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Consecuencias de contratar empresas de vigilancia y seguridad privada no autorizadas por la 

Superintendencia de Vigilancia y Seguridad Privada en Colombia
expuestas a múltiples accio-
nes laborales, civiles y hasta 
penales.

El servicio de seguridad privada 
dentro de las empresas, no solo 
debe ser visto como protección 
y disminución de riesgos en los 
activos y personas, sino como 
una herramienta de apoyo que 
hace parte de un proceso y no 
como un gasto de dinero en la 
organización y de esta forma ha-
cer ver la importancia para evitar 
contrataciones económicas en 
los servicios de seguridad priva-
da y por consiguientes ilegales.

Las organizaciones se deben 
informar, tomar conciencia y 
contratar para estos servicios de 
vigilancia y seguridad privada, 
empresas legales avaladas por la 
Superintendencia de Vigilancia y 
Seguridad Privada, entidad que, 
en Colombia controla, inspeccio-
na y regula a las empresas que 

prestan este servicio. Ya que para 
una organización que contrata 
una empresa de seguridad pri-
vada legal e idónea que cuente 
con todas las garantías, convier-
te el gasto de seguridad y vigi-
lancia en un procedimiento más 
de la organización, que permite 
aparte de proteger sus bienes, 
mejorar su productividad en el 
caso de las industrias o empre-
sas por el control de perdidas; en 
lo que se refiere a vigilancia de 
viviendas hoy en día la industria 
ofrece servicios de acuerdo a las 
necesidades y deben presentar 
análisis y mecanismos para mi-
nimizar los riesgo que generan 
confianza en los clientes.

Normatividad y entes de con-
trol que regulan la vigilancia y 
seguridad privada en Colombia, 
con la Ley 62 de 1993 dio origen 
a la institución que hasta hoy, 
controla, vigila y rige a las em-
presas prestadoras del servicio 

de vigilancia y seguridad privada, 
es decir la Superintendencia De 
Vigilancia y Seguridad Privada, 
Artículo 1. Naturaleza Jurídica. 
SVSP es un organismo del orden 
nacional, de carácter técnico, 
adscrito al Ministerio de Defensa 
Nacional, con autonomía admi-
nistrativa y financiera. Artículo 2. 
Objetivos. La SVSP le correspon-
de ejercer el control, inspección 
y vigilancia sobre la industria y 
los servicios de vigilancia y se-
guridad privada. (SVSP. Decreto 
2453 de 1993).

Para la SVSP las empresas no 
autorizadas son una problemá-
tica grave para el sector y son 
combatidas por esa entidad. 
Peña -2015- “en el 2014 la Super-
intendencia de Vigilancia y Se-
guridad Privada sancionó a 110 
compañías que no estaban auto-
rizadas por la misma, a lo que en 
términos coloquiales se denomi-
nó como empresas piratas” -El 

Espectador en febrero 2015-Es-
tos servicios no autorizados, ge-
neralmente son contratados por 
sus bajos costos, aunque debe 
descartarse que en algunos ca-
sos se contratan servicios no au-
torizados por desconocimiento 
de los procesos de verificación, 
para establecer si la empresa es 
legal -autorizada por la SVSP- 
o no. Independientemente del 
motivo por el cual se contrata 
una empresa NO autorizada, las 
entidades que contratan o em-
plean estos servicios de seguri-
dad, están incurriendo en irre-
gularidades e incumplimientos 
que les generan una responsa-
bilidad legal, como lo establece 
el decreto 356 de 1994, artícu-
lo 91, dónde menciona que las 
personas jurídicas, naturales u 
oficiales, que contraten servicios 
ilegales serán sancionados con 
una multa que oscila entre 20 y 
40 salarios mínimos mensuales 
legales vigentes.
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Jorge Orlando León F. 
Abogado Fundación Colombiana de 
Derecho Inmobiliario & Comercial

A partir del pasado 30 
de junio de 2015, el 
Gobierno Nacional 
sancionó la ley 

1755 de 2015, la cual regula 
el derecho fundamental de 
petición y sustituye el título II 
del código de Procedimiento 
Administrativo y de lo 
Contencioso Administrativo.

Específicamente, esta norma 
reglamenta el objeto y moda-
lidades de derecho de petición 
ante autoridades y el derecho 
de petición ante organizaciones 
e instituciones privadas; los tér-
minos para resolver las distintas 

público, para empresas estata-
les y excepcionalmente operaba 
contra entidades particulares o 
contra empresas privadas. Debi-
do a esta situación, sólo de forma 
excepcional y en la medida en 
que se violaran derechos funda-
mentales, el derecho de petición 
obligaba a los particulares.

La Corte Constitucional en va-
rias de sus sentencias: - C134/94, 
T-105/96, T-738/98, T-789/98, 
T-131/98- , había considerado 
que el derecho de petición vincu-
laba a los particulares en la me-
dida en que ese particular preste 
servicios públicos o de interés 
general o que, aunque no se trate 
de ningún servicio, se viole algún 
derecho fundamental por la no 
atención del derecho de petición. 

Para el caso de la propiedad 
horizontal, para que el derecho 
de petición las vinculara, además 
de la naturaleza de los servicios 
prestados, debía existir una afec-
tación de algún derecho fun-
damental de quien invocaba el 
derecho de petición. La corte ha 
considerado que en estos casos, 
procede la acción de tutela para 
exigir al particular la atención del 
derecho de petición, en la medi-
da en que se presenten los su-
puestos de que trata el artículo 
86 de la Constitución nacional.

Precisamente el artículo 86 de 
la constitución, es quien concibió 
la acción de tutela y en cuanto a 
la procedencia de la tutela con-
tra particulares, dice este artícu-
lo: .... La ley establecerá los casos 
en los que la acción de tutela 
procede contra particulares en-
cargados de la prestación de un 
servicio público o cuya conduc-
ta afecte grave y directamente 
el interés colectivo o respecto 

de quienes el so-
licitante se halle en 
estado de subordina-
ción o indefensión.

A propósito en la Sentencia 
C-318 de 2002, al analizar la cons-
titucionalidad de algunos artícu-
los de la ley 675 de 2001, la Corte 
Constitucional señaló: De otra 
parte, observa la Corte que quie-
nes residan en el inmueble so-
metido al régimen de propiedad 
horizontal, pero no sean propie-
tarios, pueden verse afectados 
por decisiones adoptadas por 
la asamblea de copropietarios o 
por las autoridades internas, ca-
sos estos en los cuales , no puede 
privárseles del derecho de elevar 
peticiones y obtener pronta re-
solución, como tampoco negár-
sele la posibilidad de ser oídos, 
antes de que se adopten por 
quien corresponda las decisiones 
pertinentes, en cuanto puedan 
afectarlos, para lo cual podrán 
actuar directamente o por inter-
medio de represenantes suyos 
y con sujeción al reglamento de 
propiedad horizontal que, se re-
pite, no podrá conculcar o hacer 
nugatorio este derecho. 

Derecho 
de Petición

modalidades de peticiones; la 
presentación y radicación de pe-
ticiones; el contenido que deben 
tener las peticiones; el trámite 
interno y la decisión de las peti-
ciones; las informaciones y docu-
mentos reservados; las peticio-
nes entre autoridades.

El derecho de petición, por ex-
celencia era una figura que ope-
raba para entidades de derecho 

“toda persona podrá ejercer el derecho 
de petición para garantizar sus derechos 

fundamentales ante organizaciones privadas 
con o sin personería jurídica; tales como 
sociedades, corporaciones, fundaciones, 
asociaciones, organizaciones religiosas, 

cooperativas, instituciones financieras o clubes”.
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en la obligación de 
atender y dar pronta 

respuesta a las peticio-
nes ante él presentadas 

por los moradores y usua-
rios de la copropiedad, sean o 
no propietarios; ahora esta obli-
gación ha quedado completa-
mente definida con la ley 1755, 
al señalar en su artículo 32 que 
“toda persona podrá ejercer el de-
recho de petición para garantizar 

sus derechos fundamentales ante 
organizaciones privadas con o sin 
personería jurídica; tales como so-
ciedades, corporaciones, fundacio-
nes, asociaciones, organizaciones 
religiosas, cooperativas, institucio-
nes financieras o clubes”.

Y adiciona este artículo en el 
parágrafo 1, este derecho tam-
bién podrá ejercerse ante per-
sonas naturales cuando frente a 
ellas el solicitante se encuentre 
en situaciones de indefensión, 
subordinación o la persona na-
tural se encuentre ejerciendo una 
función o posición dominante 
frente al peticionario.

Con esta nueva ley, ninguna 
entidad privada podrá negarse a 
la recepción y radicación de soli-
citudes y peticiones respetuosas, 
so pena de incurrir en sanciones 
y multas por parte de las autori-
dades competentes. Parágrafo 3 
artículo 32.

Otros apartes importantes de la 
ley y que tienen aplicación direc-
ta a la propiedad horizontal son: 
Artículo 13. Objeto y modalidad 
del derecho de petición ante au-
toridades. Toda persona tiene 

derecho a presentar peticiones 
respetuosas a las autoridades en 
los términos señalados en este 
código, por motivos de interés 
general o particular y a obtener 
pronta resolución completa y de 
fondo sobre la misma.

Toda acción que inicie cualquier 
persona ante las autoridades im-
plica el ejercicio del derecho de 
petición consagrado en el artícu-
lo 23 de la Constitución Política, 
sin que sea necesario invocarlo. 
Mediante él, entre otras actua-
ciones, se podrá solicitar: el re-
conocimiento de un derecho, la 
intervención de una entidad o 
funcionario, la resolución de una 
situación jurídica, la prestación 
de un servicio, requerir informa-
ción, consultar examinar y reque-
rir copias de documentos, formu-
lar consultas, quejas, denuncias y 
reclamos e interponer recursos.

El ejercicio del derecho de pe-
tición es gratuito y puede reali-
zarse sin necesidad de represen-
tación a través de abogado o de 
persona mayor cuando se trate 
de menores en relación a las en-
tidades dedicadas a su protec-
ción o formación.

Desde an-
taño, en la 

aplicación de la 
jurisprudencia consti-

tucional el administrador de 
propiedad horizontal ha estado P -14
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Artículo 14. Términos para re-

solver las distintas modalidades 
de petición. Salvo norma legal 
especial y so pena de sanción 
disciplinaria, toda petición debe-
rá resolverse dentro de los quin-
ce días siguientes a su recepción. 
Estará sometida a término espe-
cial la resolución de las siguien-
tes peticiones: 

Artículo 15. Parágrafo 1. En 
caso de que la petición sea en-
viada a través de cualquier medio 
idóneo para la comunicación o 
transferencia de datos, esta ten-
drá como datos de fecha y hora 
de radicación, así como el núme-
ro y clase de documentos recibi-
dos, los registrados en el medio 
por el cual se han recibido los 
documentos. Parágrafo 2. Nin-
guna autoridad podrá negarse a 
la recepción y radicación de soli-
citudes y peticiones respetuosas.

Las peticiones de documen-
tos y de información deberán 
resolverse dentro de los diez 
días siguientes a su recepción. 
Si en ese lapso no se ha dado 
respuesta al peticionario, se en-
tenderá para todos los efectos 
legales, que la respectiva so-
licitud ha sido aceptada y por 

consiguiente, la administración 
ya no podrá negar la entrega de 
dichos documentos al peticio-
nario y como consecuencia las 
copias se entregarán dentro de 
los tres días siguientes.

Las peticiones mediante las 
cuales se eleva una consulta a 
las autoridades en relación con 
las materias a su cargo, deberán 
resolverse dentro de los treinta 

días siguientes a su recepción. 
Parágrafo. Cuando excepcional-
mente no fuere posible resolver 
la petición en los plazos señala-
dos, la autoridad debe informar 
esta circunstancia al interesado, 
antes del vencimiento del térmi-
no señalado en la ley, expresan-
do los motivos de la demora y 
señalando a la vez el plazo razo-
nable en que se resolverá o dará 
respuesta, que no podrá exce-

der del doble del inicialmente 
previsto.

Artículo 29. Reproducción de do-
cumentos. En ningún caso el precio 
de las copias podrá exceder el valor 
de la reproducción. Los costos de la 
expedición de las copias correrá por 
cuenta del interesado en obtener-
las. El valor de la reproducción no 
podrá ser superior al valor comercial 
de referencia en el mercado. 
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Los 4 pasos esenciales para convertirte en un  

INVERSOR INMOBILIARIO EXITOSO
Robert Kiyosaki  
Publicado en Educación Financiera

Otro dicho que me gusta de The Real Estate 
Radio Guys es, “Vive donde quieras vivir, in-
vierte donde tenga sentido.”

Muchas personas creen que necesitan in-
vertir en sus propios patios traseros. Si bien 
puede ser una buena idea, no es necesario. 
Más bien, debes encontrar un mercado que 
satisfaga las necesidades de tu filosofía de in-
versión personal.

Continuación ED. 2

en qué mercado 
quieres estar

Paso 2: Determina 

propiedad correcta
Paso 4: Compra la 

tu equipo
Paso 3: Ensambla 

Como dijo padre rico, “Los negocios y las in-
versiones son deportes de equipo.” Para tener 
éxito en cualquier mercado, especialmente 
en los que no vives, necesitas tener el equipo 
adecuado.

Este equipo debe incluir un abogado, un 
contador, y un agente de bienes raíces o co-
rredor, y debes confiar en ellos para que te 
den consejos-de-expertos, sobre tu mercado 
y las propiedades que buscas.

Sin un equipo en su lugar para darte con-
sejo de expertos, las posibilidades de que co-
metas un error enorme son altas.

Por último, y sólo después de determinar tu 
filosofía de inversión personal, encontrar el 
mercado adecuado, y ensamblar tu equipo, 
debes empezar a buscar las propiedades.

Y si haces los pasos 1-3, 
no será difícil encontrar el 

adecuado.

Por ejemplo, si tu filosofía de inversión per-
sonal es invertir por flujo de efectivo mensual, 
no tendría sentido invertir en una serie de 
propiedades, con una tasa de deuda agresiva 
y altamente apalancada, que no te permiti-
ría ningún flujo de efectivo. Tampoco tendría 
sentido invertir en un mercado de alta apre-
ciación, en el que los precios no reflejaran un 
flujo de efectivo positivo.

Más bien, tendrías que encontrar el mer-
cado adecuado que te proporcione acce-
sibilidad y flujo de efectivo, incluso, si no se 
apreciara mucho. Para los inversores por flujo 
de efectivo, ese es un gran mercado. Para los 
compra-vendedores o los inversionistas por 
apreciación, ese es un mercado de pesadilla. 
Pero sólo puedes saberlo si entiendes qué 
tipo de inversionista quieres ser.
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¿Que es el control interno? 
Estanislao Rozo 
Experto en Propiedad Horizontal e 
Inmobiliario

A menudo escuchamos 
quejas o conocemos 
problemas al 
interior de la P.H. y 

nos damos por bien servidos 
limitando la problemática a la 
falta de control, a los procesos 
de una Revisoría Fiscal o a la 
no existencia de un organismo 
de control y vigilancia, 
desconociendo las bondades 
del Control Interno en toda su 
dimensión.

Cuando hablamos de control in-
terno es común relacionarlo a los 
aspectos contables y a los proce-
sos propios de la revisoría fiscal, 
sin verlo como el sistema integral 
que en realidad es, compuesto 
de elementos de autorregulación, 
autocontrol, seguimiento…. que 
permiten asignar con claridad las 
responsabilidades, funciones y 
acciones entre otros, para deter-
minar y establecer métodos, pro-
cedimientos , actividades, ope-
raciones; actuaciones necesarias 
para la correcta administración 
de los recursos y de la informa-
ción, cumpliendo así su papel de 
herramienta importante para la 
correcta gestión administrativa, 
financiera, contable y operativa 
de la Propiedad Horizontal.

La ley 675 de 2001, establece en 
su texto la responsabilidad que 
tienen, tanto la administración 
como el consejo, en la implemen-
tación del Control Interno, deján-
dole al revisor fiscal el evaluar su 
efectividad, eficacia y eficiencia; 
para esto solo se hace necesario 
leer con atención los artículos 51 
y 55 del Régimen de Propiedad 
Horizontal en Colombia. En este 
punto la falta de SCI genera pér-
didas y mal manejo de los recur-
sos, acciones legales en contra 
de la P.H., conflictos y desorden 
administrativo, cambio constan-
te de administradores, conseje-
ros, contadores y pérdida de la 
información, así como cambios 
o alteraciones en su contenido. 
¿Son estos problemas comunes 
presentes en la P.H?, tenemos en 
nuestras manos y en el control in-
terno la “solución”.

Siguiendo el hilo conductor del 
SCI debemos definir este como 

el conjunto de planes, métodos, 
principios, normas, procedimien-
tos y mecanismos de verificación 
y evaluación, que procuran que 
las actividades, operaciones y 
actuaciones, así como la admi-
nistración de la información y de 
los recursos, sean manejadas de 
acuerdo con las políticas trazadas 
por la alta gerencia, en contraste 
con las metas y objetivos.

De los elementos del SCI, hay 
uno que reviste gran importan-
cia y es el manual de control 
interno, instrumento de traba-
jo que contiene el conjunto de 
normas y tareas a desarrollar, y 
que debe ser elaborado técni-
camente, tomando como base 
los respectivos procedimientos, 
sistemas, normas y que resumen 
el establecimiento de guías y 
orientaciones para desarrollar 
las funciones o labores coti-
dianas, sin interferir en las 
capacidades intelectua-
les, ni en la autonomía 
propia de los órganos 
de dirección y adminis-
tración de la persona 
jurídica sometida a Pro-
piedad Horizontal. 

Es un documento integral que 
contiene en forma ordenada y 
sistemática, las instrucciones e 
información sobre los procedi-
mientos de cada una de las ac-
tividades, que se realizan para 
ejecutar más adecuadamente la 
gestión a todo nivel, señalando 
y estableciendo los canales de 

comunicación entre los distintos 
partícipes en forma coherente.

El sistema de control interno, 
debe llevarse de la mano de otros 
procesos al interior de la Propie-
dad Horizontal y que son recien-
tes o se encuentran en pleno de-
sarrollo e implementación, dada 
su obligatoriedad y que se en-
cuentran establecidos en normas 
vigentes, haciendo referencia al 
SG-SST-Decreto 1072 de 2015 y 
al cumplimiento de los requisitos 
consagrados en materia de pro-
tección de datos, en la ley 1581 
de 2012 y su decreto reglamen-
tario 1377 de 2013, adicional a lo 
anterior el SCI debe alinearse con 
las políticas contables, de cartera 
y lo correspondiente al NIF. 

La integración completa de 
procesos, permite que el control 
sea el requerido, sin dejar aspec-
to alguno olvidado o sin cobertu-
ra, recordando que se presentan 
procesos de auditoría en los tér-
minos de la ISO 9001:2015, en las 

implementaciones actuales y que 
hacen parte integral del segui-
miento y de la evaluación de con-
formidad, como parte del control 
establecido y que permitirá de-
terminar si la propiedad horizon-
tal está cumpliendo con sus fines 
y objetivos y los órganos de ad-
ministración con sus funciones.

El SCI permite a cada uno de los 
de los actores evaluar de mane-
ra efectiva su gestión y conocer 
la de los demás, también permite 
establecer las acciones para que 
el administrador cumpla con sus 
funciones según el marco legal; 
debe garantizarse el cumplimien-
to y los objetivos de la copropie-
dad. Se presentan revisiones en 
busca de la mejora continua, im-
portante principio de la calidad, 
en especial cuando de procesos 

hablamos, el presupuesto, po-
sibles disminuciones de cos-

tos, control de inventarios, 
gestión documental y ar-
chivos, autorizaciones, 
respuesta a solicitudes, 
pagos a proveedores 
de bienes y servicios; en 

general, el funcionamien-
to completo de la persona 

jurídica y todos sus compo-
nentes administrativos.

Se regulan y se controlan aque-
llas acciones de quienes nos pro-
veen de servicios, la empresa de 
vigilancia y seguridad privada, 
mantenimiento y servicios gene-
rales, seguros, protocolos y requi-
sitos de contratación, contratistas 

De los 
elementos del SCI, 

hay uno que reviste gran 
importancia y es el manual de 
control interno, instrumento de 
trabajo que contiene el conjunto 

de normas y tareas a 
desarrollar.
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varios, entidades del sector finan-
ciero entre otros; las revisiones 
deben realizarse de manera con-
junta entre administración, con-
sejo y revisor fiscal si este existe.

Dentro del proceso se hace ne-
cesario evaluar y diagnosticar el 
estado actual de la persona jurí-
dica y requerimos conocer, revi-
sar y estudiar el reglamento de la 
propiedad horizontal, los planos 
del conjunto, hidráulicos, eléctri-
cos y otros, el cumplimiento de 
normativa en materia técnica y 
constructiva, cumplimiento ur-
banístico, contratos, pólizas de 
seguros, RUT, actas de entrega, 
avalúos y mucho más, determi-
nando los pasos a seguir, vacíos y 
faltantes, que puedan afectar una 
buena gestión.

La evaluación y autocontrol 
aseguran un análisis efectivo y de 
máxima protección posible con-
tra errores, fraude y corrupción. 
Se debe contar con una prepara-
ción previa de la Propiedad Hori-

zontal, en donde se tengan claros 
sus principales elementos cons-
titutivos, tales como: estructura 
de la administración y dirección, 
las funciones claras de cada uno 
de estos, su alcance y responsa-
bilidad, los documentos con que 
se cuenta, los procesos básicos, 
el manejo del presupuesto frente 
a las metas establecidas; se hace 
necesario aclarar que el manual 
para cada P.H. es diferente, las 
necesidades en cuanto a tamaño, 
clase y requerimientos, llegan a 
ser diferentes, el establecimiento 
de procesos preventivos, correc-
tivos, otros controles y manuales, 
son necesarios dando alcance a 
la necesidad de usar e implemen-
tar la Planeación Estratégica en 
nuestros conjuntos y en general, 
en toda la Propiedad Horizontal y 
en su procesos.

Como ejemplo práctico, te-
nemos problemas a la hora de 
contratar cualquier obra, aseso-
ría o consultoría y no es claro el 
procedimiento, ni los pasos a se-

Su importancia en la P.H. 
guir, no es claro ¿Quién contrata?, 
¿Quién tiene la ultima palabra?, 
¿Qué protege a la copropiedad?, 
¿Cómo seleccionamos?, ¿hasta 
qué monto?, ¿Cuál es el soporte 
legal y estatutario?, ¿Qué pode-
mos exigir y cómo ante una posi-
ble reclamación?, ¿a que entidad 
podemos recurrir?; en fin, tantas 
preguntas y respuestas que el 
control interno nos proporciona, 
agiliza los procesos y direcciona 
específicamente en cada uno. El 
tipo de contrato a firmar, la res-
ponsabilidad de cada una de 
las partes, términos, tiempos, el 
¿Cómo?, ¿Cuándo?, ¿Dónde? y 
otros compromisos, sin generar 
incertidumbre y problemas. 

Para terminar, imple-
mentar el Control Inter-
no en su propiedad ho-
rizontal, solucionará 
muchos problemas 
y evitará malenten-
didos; mejorará su 
gestión y en general, 
la de los órganos de la 

copropiedad, evitando la expo-
sición a riesgos mayores y que 
actúan en perjuicio de las comu-
nidades residentes en la P.H. 

Señor administrador, conseje-
ros; planeen estrategicamente 
“Supervise, ejecute, controle y 
evalúe”.
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El Rivas, pasaje legendario

Daniel Felipe Remolina G.

U
n fuerte aroma 
a antiguo y 
especialmente 
a madera, es lo 

primero que se percibe al 
adentrarse en los estrechos 
pasillos del Pasaje Rivas, que 
más que ser un almacén de 
productos típicos, es el centro 
comercial más antiguo de 
Colombia. 

Primer centro comercial cumple 125 años de historia y tradición Bogotana

El sitio, que en algún tiempo fue 
reconocido popularmente como 
el “Unicentro de los pobres”, es 
el hogar de cientos de artesanos 
y comerciantes tradicionales de 
la capital. Además, es bastante 
recordado por los bogotanos, 
porque allí fue donde muchos 
compraron su primera 
cama de madera 
o catre metá-
lico. El ruido 
de los ve-
hículos, el 
humo y 
el tránsito 
de miles 
de perso-
nas, acom-
pañan a diario 
la entrada del pa-
saje, ubicado en la dé-
cima con décima en pleno centro 
de Bogotá.

“Qué busca?” se oye, al recorrer 
el pasaje en el tradicional barrio 
de San Victorino.

No basta con recorrer el Ri-
vas yendo a comprar artesanías, 
muebles o cosas típicas, sino 
entendiendo que conocerlo es 
saber la historia del comercio co-
lombiano. 

Los comerciantes que trabajan 
en el Pasaje Rivas, Paul 

y Colonial están 
felices al ver la 

remodela-
ción de la 
fachada y 
la conme-
moración 
de los 125 

años de 
este lugar.

Fernando Gu-
tiérrez es comerciante 

en el Rivas desde hace 10 años 
y es hijo de Audelino Gutiérrez, 
el vendedor más prestigioso del 
pasaje en los últimos 60 años. 
Expresa gratitud por el legado de 
su padre y siente orgullo al ver 

En 1893 Luis G. Rivas, tuvo la idea de hacer un centro comercial al 
estilo parisino, del que surgió este espacio en el centro de la capital. 
Un total de 45 familias se sostienen actualmente con el comercio de 
artesanías y bienes para el hogar, así como comunidades indígenas 
y afro participan del regateo y trueque con los clientes.

El Apunte
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que el edificio del pasaje ya es un 
bien de conservación arquitectó-
nica y próximamente patrimonio 
inmaterial cultural de Bogotá.

“La venta de artesanías levantó 
a mi papá, ahora buscamos que 
los comerciantes puedan vivir de 
esto de una manera digna y con 
la cabeza en alto”, añade Fernan-

do, quien además administra los 
locales artesanales del pasaje. 

En las inmediaciones del pasa-
je hay pinturas para exposición, 
obras de arte y esculturas, las 
cuales servirán para conmemorar 
una historia que comenzó desde 
1893 y que al día de hoy se man-
tiene, gracias al trabajo de cien-

tos de mercaderes capitalinos, 
herederos de la historia artesanal 
de Colombia.

“Definitivamente valió la pena. 
Desde que nací he estado aquí; 
lo que me da más nostalgia con 
los 125 años del Pasaje, es ver el 
resultado que dejaron personas 
como Audelino o Abelardo Ma- Tomado de ADN / Fotos: Luz Dary Nieto.

hecha, mi padre”, expresa Juan 
Carlos Mahecha, comerciante del 
pasaje y edil de la Candelaria.

Además de ser declarado pa-
trimonio inmaterial cultural, El 
Pasaje seguirá siendo uno de los 
lugares más emblemáticos de 
Bogotá.




