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Responsabilidad penal de  
los administradores

Jorge Orlando León Forero 
Abogado

La responsabilidad tiene lugar 
solo cuando el administrador ac-
túa en su carácter de tal, es decir 
cuando actúa como 
órgano social, por lo 
que la responsabi-
lidad derivada del 
incumplimiento P - 4

Mayor Información  P - 10

de funciones inherentes al cargo, 
quedan sujetas a las personas fí-
sicas titulares de la condición de 
órgano y no cuando actúa como 
mero socio o particular. Para im-
putar la responsabilidad, el acto 
desencadenante de la responsa-
bilidad tiene que haberse produ-
cido mientras éste ejerce el cargo 

de administrador.

Plazo para 
revisión de 

instalaciones 
de gas y 

gasodomésticos
Gladys Acosta Caro
Abogada

El Ministerio de Minas y Ener-
gía, mediante la Resolución 
41385 del 7 de diciembre de 
2017, modificó la Resolución 
90902 de 2013 con respecto a 
las condiciones de ventilación, 
la cual entrará en vigencia a 
partir del 8 de agosto de 2018.

Foto: Épica Inmobiliaria.
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“La propiedad horizontal 
ha crecido tanto, que hoy es 
uno de los renglones de la 

economía más importantes 
del país y del mundo”.
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El administrador 

del futuroLuz Dary Nieto Orozco

Desde la creación de la prime-
ra ley hasta hoy, digamos que 
a regañadientes la propiedad 
horizontal ha tenido que orga-
nizarse y darle cada vez más 
importancia al sector; el anhe-
lo de los que ejercen esta labor 
ha sido y será, que se les vea 
como profesionales, se les trate 
y se les valore como lo que son, 
unos profesionales multidisci-
plinarios. 

Si bien es cierto que hoy día se 
habla de gerentes de la propie-
dad horizontal, también es ver-
dad que falta mucho por hacer 
y por aprender para poder exigir 
que sea una profesión. Ese es el 
reto para esta actividad, quie-
nes no busquen cada día capa-
citarse, formarse e informarse 
de una manera integral, estarán 
condenados a desaparecer, ya 
el empirismo y la malicia indí-
gena no son suficientes, como 
tampoco la buena voluntad y el 
solo deseo de servir y colaborar 
en su copropiedad. 

Debemos enten-
der que la propie-
dad horizontal ha 
crecido tanto, que 
hoy es uno de los 
renglones de la eco-
nomía más importantes del país 
y del mundo; este sector genera 
empleos directos e indirectos, 
podemos decir que hoy es el 

E
s evidente que en el marco de la celebración de los 70 
años de la propiedad horizontal en Colombia, cada sector 
relacionado con el ramo quiere celebrarlo, y es necesario 
hacerlo, como también urge hacer un análisis serio, para 

mirar hacia los comienzos de la reglamentación de este sector 
económico y saber qué tanto se ha avanzado y si realmente 
hemos madurado como para celebrar siete décadas.

único sector que emplea a per-
sonas de más de 40 años, con-
sume toda clase de productos 
y servicios en grandes cantida-
des y por eso se le debe ver 
como una empresa, que 
si bien es sin ánimo 
de lucro, sí mueve 
muchos recursos al 
tener un crecimiento 
tan acelerado y con 
tendencia a continuar 
creciendo.

De ahí la invitación a los admi-
nistradores de hoy, para que se 
preparen y puedan ser los ad-
ministradores del futuro, pero 
de un futuro cercano, pues 
de seguir creciendo como va-
mos no pasarán muchos años, 
para que las exigencias en es-
tos cargos sean diferentes; por 
eso quienes sigan empeñados 
en hacer las cosas como hace 
70 años, simplemente serán 
reemplazados por quienes sí 
entendieron la exigencia de un 
mundo moderno, complejo y 

cambiante. 

El Administrador que no se 
prepara, que no se preocupa 
por actualizarse y capacitarse 
en todas las áreas de su vida, es 
decir, tener no solo una educa-
ción, sino, una formación inte-
gral, tendrán que entender que 
su vida laboral en este sector ha 
terminado. Entendiendo la res-
ponsabilidad civil y penal que 
conllevan el ser el representante 
legal de un grupo de propieta-
rios y que tienen en sus manos 
el manejo de sus bienes, por lo 
cual deben responder hasta con 
su propio patrimonio.
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Gladys Acosta Caro
Abogada

E
l campo de aplicación 
de la NTC 3631- 2011 
/ 12 / 14, se dirige 
a la Ventilación de 

recintos interiores, donde 
se instalan artefactos o 
gasodomésticos que emplean 
gases combustibles para 
uso doméstico, comercial e 
industrial.

Cra. 6 N° 67-09 Ofic.: 202  /  PBX: 346 68 29
Tels: 310 48 74  -  249 30 37
Cel: 316 326 51 33  /  Fax: (571) 346 68 46
www.asesorescontinentales.com
Bogotá D.C. - Colombia

Plazo para realizar revisión periódica de la instalación 

de gas natural y gasodomésticos

De acuerdo a la Resolución 
90902 del 24 de octubre de 2013, 
en su numeral 3 Definiciones y si-
glas, define:

Revisión periódica: Es una 
actividad de inspección de las 
Instalaciones en Servicio, corres-
pondiente a la etapa de mante-
nimiento de las mismas. Debe ser 
realizada por un Organismo de 

Certificación Acreditado o por un 
Organismo de Inspección Acredi-
tado por el ONAC para esta ac-
tividad, y dentro de los plazos de-
terminados en la Resolución CREG 
059 de 2012 o aquella que la mo-
difique o sustituya.

Teniendo en cuenta lo anterior, 
de acuerdo a la normativa se rea-
lizan revisiones técnicas regla-

mentarias, en períodos no supe-
riores a 5 años, a las instalaciones 
internas desde el centro de me-
dición -redes internas, estufas, 
calentadores, hornos, secadoras 
y chimeneas entre otros gasodo-
mésticos-.

En este sentido, la Comisión de 
Energía y Gas, CREG, expidió la 
Resolución 059 de 2012, la cual 

establece un plazo mínimo y 
máximo para realizar la Revisión 
Técnica Reglamentaria, además 
el Ministerio de Minas y Energía, 
expidió una reglamentación a 
través de la cual se dispone quié-
nes serán los responsables para 
realizar dicho procedimiento, así 
como las responsabilidades y de-
rechos de las distribuidoras y los 
usuarios -Resolución 9 902 del 24 
de octubre de 2013-.

Por lo tanto, no es posible que 
las edificaciones proyectadas 
o construidas antes del 25 abril 
de 2014 cumplan con lo previs-
to en la NTC 3631; por lo que, es 
necesario establecer condiciones 
especiales para la inspección de 
las instalaciones internas para su-
ministro de gas combustible en 
dichas edificaciones.

El Ministerio de Minas y Energía, 
mediante la Resolución 41385 del 
7 de diciembre de 2017, modifi-

P-5

NORMATIVIDAD
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Si nos 
encontramos 

ante una 
administración con varias 
personas, en principio la 

responsabilidad será 
individualizada.

Jorge Orlando León Forero
Abogado

L
a responsabilidad tiene 
lugar solo cuando el 
administrador actúa 
en su carácter de tal, 

es decir cuando actúa como 
órgano social, por lo que la 
responsabilidad derivada del 
incumplimiento de funciones 
inherentes al cargo, quedan 
sujetas a las personas físicas 
titulares de la condición de 
órgano y no cuando actúa 
como mero socio o particular. 
Para imputar la responsabilidad, 
el acto desencadenante de 
la responsabilidad tiene que 
haberse producido mientras 
éste ejerce el cargo de 
administrador.

Concretando ahora en la res-
ponsabilidad dentro del ámbito 
penal, hay que partir de un prin-
cipio básico que recoge nuestro 
derecho penal y es el que las per-
sonas jurídicas  no tienen capaci-
dad para ser responsables penal-

Responsabilidad penal 
de los administradores

mente. Esto no significa que no 
puedan adoptarse determinadas 
medidas frente a la entidad. Es 
importante destacar los princi-
pios básicos que rigen en nues-
tro derecho para responsabilizar 
penalmente a una persona.

Principio de culpabilidad, es 
decir, que el sujeto haya actuado 
con dolo, o en los casos que con-
templa expresamente el Código  
Penal, con culpa.  Para que un 
administrador quede 
exculpado pe-
nalmente, no 
basta con 
no haber 
participa-
do direc-
tamente 
en el deli-
to, sino que 
además debe 
haber hecho 
todo lo posible para 
evitar que el mismo se cometa 
(deber de cuidado).

Al margen de que se cumplan 
los restantes requisitos de antiju-
ricidad y culpabilidad, resulta bá-
sico determinar el denominado 
“dominio del hecho” para poder 
determinar qué persona o perso-
nas actuaron o debieron actuar 
en forma consciente y voluntaria 
o tuvieron capacidad y debieron 
ser diligentes para evitar el re-
sultado. En cualquier caso habrá 
que probar que el sujeto activo 
conocía, podía, quería y hacía el 
hecho delictivo u omitía hacer lo 
debido.   En el caso de conde-
na, además de la pena impues-
ta,  ésta puede llevar aparejada 
una responsabilidad civil directa,  

condenando al pago de una in-
demnización a los perjudicados. 

Indicar también que, si nos 
encontramos ante una adminis-
tración con varias personas, en 
principio la responsabilidad será 
individualizada. En el caso de 
que el administrador haya actua-
do de manera mecánica, dando 
simplemente por bueno lo que 
otros proponen, hará que en 
principio no exista responsabi-
lidad penal estando sí, ante una 
conducta imprudente.

Los tipos delictivos más fre-
cuentes: *Defraudaciones: esta-
fas y apropiaciones indebidas, * 
Delitos contra la propiedad in-
telectual e industrial, al mercado 
y a los consumidores, *Delitos 
contra los recursos naturales y el 
medio ambiente, *Delitos contra 
los derechos de los trabajadores, 
* Utilización indebida de informa-
ción privilegiada, * Falsedad en 
documento privado, * Captación 
masiva de dinero, * utilización 
indebida de fondos captados 

del público, *Pánico 
económico, * 

Violación de 
reserva in-
dustrial o 
comercial. 

Así las 
cosas, se 

trata de un 
conjunto de 

delitos come-
tidos en el seno de 

una organización, por aquellas 
personas que ostentan el control 
de la misma  - administradores 
o miembros del consejo de ad-
ministración, mayorías en asam-
bleas-, afectando gravemente 
su correcto funcionamiento o 
atentando contra su patrimonio, 
en perjuicio de la copropiedad, 
propietarios o terceros. Son de-
litos perseguibles únicamente 
a instancia de parte,  mediante 
denuncia o querella del perjudi-
cado y que por tanto, no pueden 
ser perseguidos de oficio, salvo 
los que afecten a intereses gene-
rales o al estado. 

Acción Social de 
Responsabilidad

Continúa en nuestra próxima edición:
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có la Resolución 90902 de 2013 
con respecto a las condiciones 
de ventilación, la cual entrará en 
vigencia a partir del 8 de agosto 
de 2018.

3.4. Condiciones de 
ventilación

En todos los casos se debe veri-
ficar que las condiciones de venti-
lación del recinto, se ajusten a lo 
establecido en la NTC 3631 en la 
actualización referida en el Anexo 
1 de este Reglamento.

Sin embargo, para el caso de 
edificaciones proyectadas o cons-
truidas antes del 25 de abril de 
2014, no serán exigibles las con-
sideraciones expuestas en el Ane-
xo C de la Norma NTC-3631, y 
en este caso: i) la concentración 
de monóxido de carbono medida 
en el ambiente, no podrá ser ma-
yor a cero (0) ppm en volumen; y 
ii) las condiciones de ventilación 
descritas en este numeral, debe-
rán ser evaluadas en periodos 
no superiores a tres (3) años; a 
menos que, las instalaciones y 
sus componentes sean modi-
ficados y den cumplimiento a lo 
establecido en la versión, señalada 

en el Anexo 1 de este Reglamento, 
de la norma NTC 3631 y todos sus 
anexos.

Para determinar si la edifica-
ción se proyectó o construyó 
antes del 25 de abril de 2014, 
se deberá tener como referen-
cia la fecha de la licencia de 

P-3

construcción o la 
fecha de la escri-
tura primigenia 
de adquisición 
del inmueble.” 

De acuerdo a las disposiciones 
del Ministerio de Minas y Ener-
gía, es obligatorio realizar la Re-

visión Periódica a la instalación 
de gas natural y gasodomésticos, 
con el fin de prevenir accidentes 
o situaciones que lamentar.

De acuerdo a la normativa se 
realizan revisiones técnicas 
reglamentarias, en períodos 

no superiores a 5 años.
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Conveniencia de entregar en 

una inmobiliaria todo 
lo relativo a sus inmuebles

Para evitar los innumerables 
peligros ocasionados por la in-
seguridad permanente que nos 
agobia, es muy importante dejar 
en manos de una Inmobiliaria la 
administración y ejecución de 
todo lo relacionado con los in-
muebles, como los servicios de 
avalúo, arrendamiento, compra, 
venta, seguros, entrega y recibo 
de los mismos, mantenimientos 
y demás. 

Cuando el propietario quiere 
hacer directamente cualquiera 
de estas funciones con el ánimo 

de ahorrarse unos pesos, se ex-
pone a los muchos problemas 
que a diario conocemos, como 
la falsificación de firmas, de do-
cumentos, las transacciones a 
un precio no acorde, las suplan-
taciones, los engaños, las esta-
fas, los robos en las propieda-
des por parte de quienes dicen 
estar interesados en las mismas, 
son entre otros, los motivos que 
deben impulsarnos a dejar en 
manos profesionales, la ejecu-
ción de todos los actos y pro-
cesos relacionados con nuestras 
propiedades.

Estrategia de Prevención de 
Violencia Intrafamiliar y Violencias Sexuales

E
n el Plan de Desarrollo 
Distrital “Bogotá 
Mejor Para Todos”, se 
tiene como propósito 

garantizar el ejercicio de 
los derechos de las familias 
y sus integrantes, a través 
de estrategias y acciones 
de promoción, prevención, 
atención y restablecimiento 
de derechos cuando han sido 
vulnerados.

Es por ello que la Secretaría Dis-
trital de Integración Social lidera 
políticas de promoción, preven-
ción, protección, restablecimien-
to y garantía de los derechos de 
los diferentes grupos poblacio-
nales, familias y comunidades. 
Como una acción de prevención 
de violencia al interior de las fa-
milias, se implementa la campaña 
“Familias que Tejen y Protegen” y 

la estrategia “Entornos Protecto-
res y Territorios Seguros”, cuyo 
objetivo es “Promover el derecho 
a una vida libre de violencias, a 
través del reconocimiento del 
ejercicio de los derechos huma-
nos y la construcción de relacio-

nes democráticas al interior de 
las familias y de la comunidad”.

Desde el segundo semestre del 
2016, hasta el 30 de marzo del 
2018, se formaron y certificaron 
en la estrategia a 6.928 personas 

-1.741 hombres y 5.187 mujeres- 
de entidades distritales y de la 
sociedad civil, entre ellos líderes 
de la propiedad horizontal, orga-
nizaciones religiosas, empleados 
de entidades privadas, empresas 
de vigilancia, funcionarios del 
Ejército Nacional de Colombia, 
estudiantes, orientadores, padres 
de Colegios Públicos y Privados 
del Distrito, entre otros.
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las entidades que intervienen en 
la ruta de atención a víctimas de 
violencia intrafamiliar y sexual en 
el Distrito Capital, comprender la 
importancia de prácticas demo-
cráticas que facilitan la equidad 
en las relaciones familiares y el 
manejo adecuado del conflicto, 
evitando así la violencia al inte-
rior de las familias.

La Secretaría de Integra-
ción Social considera de 
vital importancia, vin-
cular en los procesos 
de formación, de 
manera gratuita, 
a las personas 
que habitan en 
los conjuntos 
residenciales 
de propie-
dad horizon-
tal, dada su 
co b e r t u r a 
geográf ica 
en la ciudad, 
la presencia de 
formas orga-
nizativas como 
el Consejo de 
administración o 
el comité de convivencia y la 
oportunidad de constituirse en 
ciudadanos corresponsables en 
sus territorios, como potenciales 
generadores de Entornos Protec-
tores y Territorios Seguros. 

Los temas que se abordan, en 
un total de 12 horas, permiten 
reconocer y reflexionar acerca de 
los derechos humanos, adqui-
rir y reforzar conocimientos en 
normatividad y competencias de 

Si su conjunto residencial está interesado en formarse en prevención de 
violencias en la familia, puede escribir a los correos electrónicos:  

acgomez@sdis.gov.co  •  llondono@sdis.gov.co  •  hvalle@sdis.gov.co

LÍNEAS TELEFÓNICAS
Para reportar  y orientar 
violencia intrafamiliar y 

Violencias sexuales

Línea 141  ICBF

Línea de emergencia 
123 

Línea 143  
Personería Distrital 

Línea Púrpura Distrital 
018000-112137

Secretaria Salud  
Línea 106
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mente, enviando las cuentas de 
cobro o estados de cuenta de 
forma impresa o mucho mejor, 
a través de correo electrónico a 
los propietarios. Recuerde que 
el cobro de la cartera es res-

ponsabilidad del administra-
dor, una de sus principales 
funciones. 

De otra parte, el progra-
ma le debe permitir gene-
rar la ejecución presupues-
tal mes a mes, para que el 
administrador pueda con-
trolar el uso que está rea-
lizando de los recursos re-
caudados y cumplir a tiempo 

con las obligaciones mensua-
les de la copropiedad, en cum-
plimiento del mandato ordena-
do por la asamblea general de 
propietarios.

Además, le debe permitir ma-
nejar la contabilidad en gene-
ral y todo lo que implica como 
impuestos, activos fijos, libros 
oficiales, información exógena, 
además, el registro de propie-
tarios, control de quorum para 
asamblea y otros utilitarios. 

En conclusión, con una bue-
na herramienta como el sof-
tware contable, la gestión del 
administrador es más fácil y 
sencilla, lo cual redunda en un 
beneficio directo a todos los 
copropietarios. 

CONTABILIDAD

Herramientas de primera mano para  

el administrador de P.H
Jorge H. Huérfano G.

P
ara poder realizar lo 
ordenado por la Ley 
675 de 2001, en lo que 
se refiere al artículo 51, 

funciones del administrador -5. 
Llevar bajo su dependencia y 
responsabilidad la contabilidad 
de la copropiedad. Esta debe 
contar con un programa 
contable legal, que cumpla 
con las disposiciones vigentes 
anteriores y las normas de 
información financiera NIF, que 
le permitan al administrador y 
contador realizar su labor.

Este programa contable, debe 
ser especializado en la conta-
bilidad de una copropiedad, y 
debe tener especial atención en 
el módulo dedicado al manejo 

de la cartera, 
debe permi-
tir entre otras 
opciones: ela-
borar recibos de 
caja, causación de 
las cuotas ordinarias 
y extraordinarias, liqui-
dación de intereses de 
mora según la ley, cobro 
de multas y sanciones, cargue 
y cruce de anticipos de forma 
automática, que le den herra-
mientas al administrador, para 
hacer seguimiento periódico al 
comportamiento de pago de 

los copropietarios y le permi-
tan establecer quien está cum-
pliendo con sus obligaciones y 
quien no, para realizar el cobro 
de la cartera dentro de los pla-
zos establecidos -Prescripción 
de la deuda- de las cuotas de 
administración; además debe 
facilitarle herramientas para el 
envío de circulares de cobro y 
posteriormente, el seguimiento 
a través de acuerdos de pago, 
cartera pre-jurídica y jurídica, se 
requiere que la información este 
al día y en línea, de lo contrario 
no podrá ejercer esta labor. 

Todo esto es válido si la infor-
mación se circulariza periódica-

PARA PENSAR

Aprendí que el coraje no era la ausencia 
de miedo, sino el triunfo sobre él.

El valiente no es el que no siente miedo, 
sino el que vence ese temor. 

Un ganador es un soñador que nunca se 
rinde.

Una de las cosas que aprendí cuando estaba negociando era que 
hasta que no me cambiara a mí mismo, no podía cambiar a otros.

Parte de la construcción de una nueva nación incluye construir un 
espíritu de tolerancia, amor y respeto entre la gente de este país.

Si hablas con un hombre en un idioma que entiende, eso le va a la 
cabeza. Si hablas con él en su idioma, eso le va al corazón.

Cuando dejamos que nuestra propia luz brille, inconscientemente 
damos permiso a otras personas para hacer lo mismo.

Lograrás más en este mundo mediante actos de misericordia que 
con actos de represión.

Nelson Mandela
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mínimos, que son el conjunto 
de normas, requisitos y procedi-
mientos de obligatorio cumpli-
miento, mediante los cuales se 
establece , registra, verifica y se 
controla el cumplimiento de las 
condiciones básicas, en el ejer-
cicio y desarrollo de actividades 
de los empleadores y contratis-
tas directos e indirectos, del sis-
tema general de riesgos. 

Esta resolución también hace 
referencia a las fases de adecua-
ción, transición y aplicación del 
SG-SST que son: 1. Evaluación 
inicial, 2. Plan de mejoramiento 
conforme a la evaluación ini-
cial, 3. Ejecución, 4. Seguimiento 
plan de mejora, 5. Inspección, 
vigilancia y control.

Hoy se debería estar en la fase 
3 de Ejecución, sin embargo, 
muchos administradores ya se 
tomaron la tarea de contratar 
a un profesional o una empre-
sa para que les haga el sistema, 
que les entregaron una cantidad 

SG - SST

S
eguro que no es fácil cambiar los hábitos que tenemos en 
nuestras vidas, el cambiar en sí es difícil para cada uno de 
nosotros, independientemente a lo que nos dediquemos, 
así mismo, no fue sencillo entender que la implementación 

obligatoria del Sistema de Gestión de Seguridad y Salud en el 
trabajo -SG-SST- es un cambio de cultura dentro de la propiedad 
horizontal, que busca el bienestar general de todo trabajador, 
sin importar su forma de contratación, cuyo objetivo principal 
es la prevención y mitigación de materialización de accidentes, 
enfermedades y riesgos laborales a los que pueden estar expuestos.

No basta con implementarlo, lo importante es mantenerlo

El cambio cultural al que se enfrentan los 
administradores de P.H. con el SG-SST

Ing. Wilmer J. Cataño R.
Esp. Gerencia de Riesgos Laborales y SST

Este sistema busca mejorar el 
“como” hacer las cosas, hemos 
pasado la mayoría de tiempo 
en nuestras vidas atendiendo 

correctivamente nuestros pro-
blemas cotidianos y no hemos 
entendido que este nuevo re-
quisito del SG-SST que indica el 

decreto 1072 de 2015, nos invita 
a realizar las cosas con un enfo-
que preventivo, pensar antes de 
actuar y sobre todo, algo muy 
difícil para los colombianos… 
dejar evidencia de ello; esto nos 
ha costado bastante, no solo di-
nero, sino reprocesos, pérdida 
de tiempo, accidentes laborales, 
desgaste, entre otros.

Después de haber salido el 
decreto 1072 de 2015, en su 
capítulo 6 que habla de la im-
plementación obligatoria del 
sistema mencionado, sale poste-
riormente la resolución 1111 de 
2017, la cual habla de la imple-
mentación de los 60 estándares 

FASE 1
Evaluación 

Inicial

De junio a agosto 
2017

De Septiembre a Diciembre 
2017

De Enero a Diciembre 
2018

De Enero a marzo
2019

De Abril 2019
en adelante

FASE 2
Plan de 

Mejoramiento conforme
evaluación inicial

FASE 3
Ejecución

FASE 4
Seguimiento y plan

de Mejora

FASE 5
Inspección,
Vigilancia
y Control

1. Autoevaluación
2. Plan de Mejora
3. Deseñar y formular
    plan anual 2018

Formular 
Plan anual

2019 1. Autoevaluación
2. Plan de Mejora

FASES SG - SST
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de formatos y procedimientos, 
que por su complejidad has-
ta daría pereza leerlos; esto no 
es lo grave porque la etapa de 
ejecución ya se logró o se es-
pera lograr a final de este año; 
sin embargo, lo preocupante 
es que no se ha dimensionado 
la magnitud del mantenimiento 
del mismo, porque mal o bien 
ya se diseñó y se construyó el 
sistema, pero el mantenimiento 
¿quién lo va a hacer? Esta es una 
pregunta que redunda en los 
administradores constantemen-
te y es porque hoy en día, no se 
han generado las competencias 
suficientes, para validar si dicha 
implementación cumple a caba-
lidad, con lo referido en los 60 
estándares de la resolución 1111 
y lo particular del decreto 1072.

El reto para los administradores 
y la misma propiedad horizontal, 
es hacer que ese Know-How -sa-
ber hacer- no se pierda, basados 
en generar conocimiento en la 
acción propia de la aplicación de 
los procedimientos y formatos 
del SG-SST, descritos en la eta-
pa de diseño, siendo la discipli-
na, parte fundamental para que 
posteriormente se lleve a cabo 
el mantenimiento, ya que sin ella 

será solo un saludo a 
la bandera, en térmi-
nos de cumplimiento 
de una carpeta que 
nadie lee o el éxito en 
la vivencia de un sis-
tema de gestión, que 
mejora continuamen-
te al hacer la tarea día 
a día, educando con 
el ejemplo a residen-
tes y contratistas.

En la empresa Dirección Efecti-
va, la cual tengo el honor de diri-
gir, nos enfocamos en el diseño y 
elaboración de Sistemas de Ges-
tión de Seguridad y Salud en el 

Trabajo en la propiedad horizon-
tal, con un enfoque en particular 
de control de terceros llamado 
C.A.C. -Control de Actividades 
Criticas- en el cual entendemos 
fundamentalmente, que por la 
actividad que desarrollan en su 

gran mayoría las propie-
dades horizontales, no 
tienen personal directo 
y por el contrario, deben 
velar de manera conjunta 
con el proveedor por di-
chas actividades; esto se 
resume en que se deben 
tener unos parámetros 
de control para las dife-
rentes tareas, como son 

elevadores, mantenimientos co-
rrectivos, jardinería, trabajos en 
altura, entre otras actividades 
que se suscitan dentro de la co-
propiedad; siendo de esta forma 
la manera como cobra vida el 
sistema.

Una vez diseñado e implemen-
tado el SG-SST, hemos diseñado 
una herramienta llamada PMGS 
-Programa de Mejoramiento 
del Sistema de Gestión- basado 
exclusivamente en el manteni-
miento y mejoramiento del SG-
SST de la propiedad horizontal, 
para garantizar el Know-How 
-saber hacer-, ejecutándose tal 
y como se diseñó, con el fin de 
generar reportes mensuales que 
den vida al mantenimiento y se-
guimiento del mismo.

www.direccionefectiva.com 

“El decreto 1072 de 2015, nos 
invita a realizar las cosas con un 
enfoque preventivo, pensar antes 
de actuar y sobre todo,  algo muy 

difícil para los colombianos… 
dejar evidencia de ello”.
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Un enfoque humano de la P.H
Horacio de Jesús Torres B.

C
uando hablamos o 
nos referimos a la 
propiedad horizontal, 
debemos entender 

ésta como un sistema de 
vivienda diseñado para vivir 
mejor, seguro y en paz.

Son estos resultados posibles 
al vivir en comunidad bajo el ré-
gimen de propiedad horizontal? 
Porqué la realidad es diferente a 
la teoría?

Considero que todo debe ini-
ciar bien desde el principio, por 
ello veamos un poco qué pasa 
por la mente del constructor, 
al diseñar espacios de vivienda 
para la propiedad horizontal: si 
le preguntamos al constructor, 
quiénes vivirán en la edificación 
que ha diseñado? La respuesta 
más común es, los seres huma-
nos. Es cierto, los seres humanos, 

pero… también los animales de 
compañía, causantes de muchas 
diferencias en la propiedad hori-
zontal, y todo por la mala tenen-
cia de los mismos. 

Qué bueno sería que así como 
se construye un parque para los 
niños, se construyera un patio 
para los animalitos, donde ellos 
acompañados de su amo, pudie-
sen hacer sus necesidades fisio-
lógicas. Sencillo verdad? Y cuan-
do diseñasen los apartamentos, 
los dotaran de lavadora con torre 
secadora o un área más amplia 
para la zona de labores, con ello 
evitaríamos la ropa en el balcón, 
otro causante de discordias. Si 
tan solo el constructor se preo-
cupase por educar a la comuni-
dad a la que le vende sus cons-
trucciones, en lo que respecta 
a cómo vivir en propiedad ho-
rizontal, muchos problemas se 
evitarían.

Siempre oímos decir a los co-
nocedores de las normas de pro-

piedad horizontal, que el desco-
nocimiento de estas es una de las 
causales de la mala convivencia.

Yo diría que el desconocimien-
to de las tres premisas básicas 
para vivir en propiedad horizon-
tal, es la base del caos, por ello es 
necesario que conozcamos estas 
premisas y con seguridad, se dis-
minuirán en gran parte las dife-
rencias en propiedad horizontal. 

Acabar con las diferencias no 
es posible, ya que la esencia de 
la vida está y radica en ello.

Cuáles son esas premisas que 
permitirán mejorar la conviven-
cia en las comunidades some-
tidas al régimen de propiedad 
horizontal?

1. � Mi piso es el techo de mi 
vecino

2. � Mi vecino es el familiar más 
cercano

3. � Lo mío es mío…. pero lo 
común es de todos

Es tan sencillo entender el 
significado de estas premisas, 
porque la solución a todos los 
problemas está en soluciones 
sencillas y elementales.

Si yo logro comprender que en 
propiedad horizontal mi piso es 
el techo de mi vecino, pensaría 
dos veces en taconear, en rodar 
las sillas o los muebles, sería más 
diligente al corregir la fuga de 
agua de la ducha, o en re fraguar 
el enchape del piso del lava tra-
peros, entre otros.

Gran porcentaje de los robos 
en propiedad horizontal son in-
ternos y esto tiende a acrecen-
tarse, debido a que los vecinos 
en un piso o en una edificación, 
no se conocen y lo peor, no se 

preocupan por conocerse. Re-
sulta que en las situaciones de 
emergencia, es el vecino el que 
está ahí para tender la mano; es 
ese vecino el que nos socorre, 
ese vecino que aunque no nos 
guste, formamos junto con él, 
una gran familia viviendo en una 
gran edificación.

Es común oír a los vecinos decir, 
éste es mi apartamento Y qué 
es el apartamento? Es un espacio 
rodeado por elementos comu-
nes: El piso es común, el techo 
es común, los muros son comu-
nes, la fachada, con sus ventanas, 
es común, el lado de afuera de 
la puerta es común…el 70% de 
la edificación es común, sólo el 
30% es privado y generalmente 
está en el aire. Y lo común es de 
todos. El animal de compañía es 
mío, eso es cierto, pero si éste 
defeca en el jardín, el jardín es de 
todos, me corresponde enton-
ces, a mi como dueño, recoger 
las excretas.

Para vivir en propiedad hori-
zontal debo ejercer y practicar 
el pensamiento colectivo, no el 
individual. Si no puede entender 
esto, entonces usted, perdone 
que so lo diga, NO debe vivir en 
propiedad horizontal.

Los invito a cumplir con las nor-
mas de convivencia, los invito a 
practicar los valores del respeto, 
la humildad, la solidaridad y el 
amor, con ello garantizamos una 
sana y pacífica convivencia. Esta-
mos viviendo momentos difíciles, 
donde la vanidad, el egoísmo y la 
vida fácil nos alejan de lo esencial, 
la familia, la amistad y el amor. La 
propiedad horizontal nos permi-
te estar juntos, pero no revueltos, 
nos brinda seguridad.

Y qué pasa con los 
morosos?

Eso lo veremos en próximo capítulo….
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portancia de los seguros de zo-
nas comunes, temas expuestos 
por el reconocido Dr. Jorge Al-
berto Arámbula, con más de 35 
años de experiencia en el tema.

El foro contó con la participa-
ción activa de 56 asistentes, en-
tre administradores, consejeros 
de administración y comunidad 
en general, de los municipios de 
Cajicá, Sopó, Chía y de la ciudad 
de Bogotá. El evento fue pa-
trocinado por la Fundación de 
Administradores y Profesiona-
les de la propiedad horizontal, 
Imán Compañía de Seguridad y 
Avanti Asesores de Seguros.

Con estos eventos la Alcal-
día busca propiciar espacios de 
participación y que la comuni-
dad tenga un mayor acerca-
miento con la administración 
municipal, donde pueda satis-
facer su necesidad de fortalecer 
los conocimientos.

CAPACITACIÓN

En Cajicá se realizó Foro

Taller Régimen de P.H

La Secretaría de Gobierno 
y participación comunitaria, 
comprometida con el plan de 
desarrollo “Cajicá nuestro com-
promiso”; viene adelantando 
actividades tendientes a vincu-

Participantes en el Foro Taller Régimen de P.H., realizado en Cajicá, en primer plano Luz Dary Nieto, directora de Prhopio.

Celebración 70 años de  

la P.H. en Colombia
El pasado 21 de abril, con la asis-

tencia de más de 450 personas, en 
Compensar de Bogotá, la Fundación 
Colombiana de Derecho Inmobiliario 
de Colombia, en cabeza del abogado 
Jorge Orlando León Forero, celebró los 
70 años de la propiedad horizontal en 
Colombia, con la exposición de un im-
portante tema, Responsabilidad Civil 
y Penal de los Consejos de Adminis-

tración y Admi-
nistradores de 
la propiedad 
horizontal. También hizo el lanzamiento 
de un nuevo libro, con el mismo nom-
bre de la conferencia central del evento. 

El abogado Jorge León ha sido uno 
de los pioneros en el estudio de la 

propiedad horizontal en Colom-
bia, y ha hecho grandes apor-

tes al ramo con sus libros 
y conferencias, dirigi-
das al mejoramiento 
del oficio, entendien-
do que administrador 

que se actualiza y se 
prepara también contri-

buye al mejoramiento de las 
copropiedades.

lar a los Administradores de los 
conjuntos cerrados del munici-
pio, con el fin de brindarles ca-
pacitación y apoyo en los temas 
de copropiedad; por ello, el pa-
sado 3 de mayo en el auditorio 

del centro cultural, se llevó a 
cabo el Foro-Taller Régimen de 
Propiedad Horizontal Ley 675, 
en el cual se trataron los temas 
de la Ley, código de policía apli-
cado a la copropiedad y la im-
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estas se resumen así: *Es el Re-
presentante de la Asamblea 
de Propietarios y su función 
es hacer cumplir lo ordenado 
por ella. Es un puente entre la 
Asamblea y el Administrador. 
* Su función es el bien común 
y social en beneficio de la co-
munidad, *Los cargos son ad 
honorem, lo cual exige conducta 
impecable y cumplimiento del 
reglamento de p.h., * No deben 
existir vínculos de parentesco o 
negocios con el Administrador 
o el Revisor Fiscal, * Los Conse-
jeros actuarán en beneficio de 
la copropiedad y NO pueden 
reclamar beneficios o privile-
gios por su envestidura de Con-
sejero, * Mantener la imparcia-
lidad en sus actuaciones dando 
el mismo trato a cada uno de 
los residentes de la unidad de 
propiedad horizontal, * Deben 

estar a paz y salvo por todo 
concepto con la comunidad.

¿Cuáles son los actos 
irregulares de un mal 
consejo?

No existen en la ley los 
actos irregulares de los 
malos consejos, los cua-

les resumo así: *Establecer 
funciones o atribuciones en 

el consejo de administración 
para entorpecer u obstruir la 

labor del administrador. Coad-
ministrar, * Gestionar bene-
ficios e intereses personales 
para obtener contratos, * 

Utilizar los bienes de 
la comunidad y dar 

órdenes a emplea-
dos subalternos 
para beneficio 
personal.

ADMINISTRACIÓN

Consejos de administración: 

principios básicos
Jorge A. Arámbula V.
Abogado

¿Quiénes conforman los con-
sejos de Administración y sus 
principios?

Son los propietarios o sus de-
legados con poder amplio y su-
ficiente quienes representan a la 
comunidad y preservan sus bie-
nes comunes, de acuerdo con lo 
establecido en el Reglamento de 
Propiedad Horizontal de la uni-
dad. Son principios fundamenta-
les de sus miembros: *Autoridad, 
* Moral y * Ética.

¿Cuáles son las característi-
cas de los Consejos de Admi-
nistración? 

En los artículos 53 a 55 se es-
tablecen las características de los 
Consejos de Administración, que 
se resumen así: *Obligatoriedad: 
los edificios o conjuntos de uso 
comercial o mixto integrados 
por más de 30 unidades priva-
das, excluyendo parqueaderos o 
depósitos, tendrán un Consejo 
de administración, integrado por 
un número impar de tres o más 
propietarios de las unidades pri-
vadas respectivas o sus delega-
dos. En aquellos que tengan un 
número igual o inferior a trein-
ta bienes privados, excluyendo 
parqueaderos o depósitos, será 
potestativo consagrar tal orga-

nismo en los reglamentos de 
propiedad horizontal. Texto sub-
rayado declarado exequible, por 
la Corte Constitucional mediante 
Sentencia C-318 de 2002, bajo el 
entendido descrito en el resuelve 
de la sentencia. 

¿Cuáles son sus funciones 
según la ley y de acuerdo a la 
experiencia?

Son funciones o le corresponde 
al Consejo de Administración to-
mar las determinaciones necesa-
rias, en orden a que la persona 
jurídica cumpla sus fines, 
de acuerdo con lo previs-
to en el Reglamento de 
Propiedad Horizontal. 
En la práctica las carac-
terísticas de este orga-
nismo se resumen así: 
*son entes encarga-
dos de ejecutar y con-
trolar lo aprobado y 
ordenado por la Asam-
blea, * Sus miembros son 
elegidos por periodos de 
un año, * Controlar las obras 
y dineros mediante balances, 
* Sus sesiones serán mensual-
mente (aconsejo la 3 semana 
del mes), * Se compone mínimo 
por tres propietarios y 
deliberarán y decidi-
rán válidamente, 
con la presencia y 
votos de la mayoría 
de sus miembros. * 

Tienen a su cargo elegir sus dig-
natarios incluyendo al adminis-
trador por delegación, * Autoriza 
la designación de apoderados ju-
diciales (opcional), * Autoriza las 
convocatorias a asambleas.

¿Cuáles deben ser las carac-
terísticas del buen Consejero? 

A pesar de no existir las carac-
terísticas en la ley 675 de 2001, 

Presentado libro 70 años de P.H en Colombia

El pasado 08 de mayo, en las 
instalaciones de Unitec en Bo-
gotá, tuvo lugar el lanzamiento 
del libro 70 años de propiedad 

horizontal en Colombia, escrito 
por el abogado Jorge Arámbu-
la, fundador de la Fundación 
Administradores y profesiona-

les de la P.H, 
con más de 
35 años de 
experiencia 
en el sector 
público y pri-
vado, en temas 
relacionados con este sector y 
autor de 4 libros más. 

En el mismo evento, se hizo el 
lanzamiento del tercer diploma-
do de P.H. organizado por Avan-
ti, Asesor de Seguros, Unitec y 
la Fundación Administradores y 
profesionales de la P.H, quienes 
continúan buscando que los ad-
ministradores de propiedad ho-
rizontal se capaciten, se formen 
y finalmente se profesionalicen. 

Foto: Luz dary Nieto.

Jorge Arámbula. 
Foto: Luz dary Nieto.
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portamentales de todos en la co-
propiedad. Clave es, que para las 
Asambleas se desarrolle un buen 
reglamento, clave es, constituir 
los manuales tanto de Conviven-
cia, como de Contratación, clave 
es, el Reglamento Interno de los 
Consejos, y Comités, donde se 
plasmen todos los aspectos de 
cultura comunitaria en P.H. El chip 
poco a poco se incorporará en 
todos y cada uno de los comuni-
tarios, su actuar cambiará.

ADMINISTRACIÓN

Susana López López
Abogada-Asesora en P.H.

Organos de administración
“Ni tanto que queme al santo, Ni tan poco que no lo alumbre”

L
a Propiedad Horizontal 
en Colombia cumple 
70 años de historia, 
auge ligado al gran 

desarrollo habitacional en 
las capitales. Regulada por 
la Ley 675 de 2001 y aunque 
expresamente no se refiera 
al Consejo como órgano de 
Administración, sí deja en 
libertad de las copropiedades, 
que su reglamento de 
Propiedad Horizontal, 
estatuto que regula los 
derechos y obligaciones de 
los copropietarios, lo defina, 
articule e incluso, designe sus 
funciones, por ello, tácitamente 
adquiere esa connotación en 
su praxis natural, como órgano 
de administración.

En este sentido, la visión de los 
Consejos como órgano de admi-
nistración, tiene entonces dos in-
terpretaciones; de una parte, si se 
concibe como tal, digamos que 
en virtud del poder delegado por 
la máxima autoridad de la copro-
piedad que es la Asamblea, son 
sus representantes, se elabora un 
presupuesto, un plan de acción y 
por ende un mandato, sus fun-
ciones sencillamente se orientan 
a que los Consejos, tomen las 
determinaciones necesarias para 
dar cumplimiento a los fines de la 
Copropiedad. Esto significa, tra-
zar lineamientos claros para que 
la copropiedad funcione, algunos 
administradores argumentan que 
los Consejos pretenden co-ad-
ministrar, calificativo que no co-
rresponde, puesto que son ellos 
quienes representan a una comu-
nidad en pleno.

Nacen problemas cuando lle-
gan a los Consejos delegados o 
tenedores violando el Debido 
Proceso, imponiendo su volun-
tad e interés particular. Desde la 
perspectiva de los administrado-
res, hay quienes conciben que los 
Consejos, no deban entrometerse 
con las decisiones del administra-
dor. Desde el ángulo de los Con-
sejeros, hay quienes consideran 
que su función está dada y que 
los Administradores no pueden 
aislarlos sencillamente por el de-
recho inherente a la copropiedad.

De otro lado, los Consejos es-
tán hoy en la mira de propios y 
extraños, en los ojos de la Justicia 
e incluso, de la reforma de la Ley 
675 de 2001. Claro, lo que pasa 
en el país como macrocosmo, se 
repite en la P.H. como microcos-
mo, esto es, culturalmente, en la 
copropiedad se expresa el país 
que tenemos, que construimos, 
que vivimos.

Pues bien, la trampita, el truqui-
to, las componendas, los ataques 
a la espalda, las traiciones, las en-
vidias, el chismecito, la puja por 
el poder, y los intereses de todo 
tipo, resulta ser el menú diario de 
la convivencia en P.H. Algo dife-
rente con lo que nos alimentan 
los medios sobre el manejo del 
Estado? O la vida organizacional 
del sector oficial o del privado? 
No, ese es el reflejo del País que 
tenemos.

Pero así como en todas partes, 
se copian los malos ejemplos, 
también en las copropiedades 
se encuentran Consejeros proac-
tivos, solidarios, que sienten la 
camiseta para desarrollar activi-
dades en pro de la comunidad, a 
sabiendas de que prima el interés 
general, por encima del particular. 
Contrario a la pasividad y temor 
de otros Consejeros, que permi-
ten la multiplicación de hechos 
contrarios a derecho, los cuales 
se multiplican causando un caos 
total en la copropiedad.

Las copropiedades día a día se 
contaminan, algunos Consejeros 
se alían con el Administrador para 
hacer de su rol, un modus ope-
randi, planeando y planificando 
prácticas corruptas; esa deplora-
ble premisa de que el fin justifica 
los medios, es decir, si para conse-
guir algo se tienen que aliar con 
otros igualmente inmorales, lo 

hacen. Una réplica de los Conce-
jos, Asambleas Departamentales, 
Congreso de la Republica, y de-
más instancias de poder.

Por esto, es urgente y funda-
mental hacer de la construcción 
del Manual de Convivencia, un 
instrumento que permita la apro-
piación de los valores, un apren-
dizaje permanente de lo que sig-
nifica la convivencia en P.H., y por 
supuesto, las regulaciones com-
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Siete razones para arrendar, 
comprar y vender con una empresa inmobiliaria

Los 7 beneficios más destaca-
dos al contar con el acompaña-
miento de una empresa inmobi-
liaria son:

   Búsqueda 
especializada de 

inmuebles
Los agentes inmobiliarios, el 

uso de bases de datos y las redes 
de contactos de las inmobiliarias, 
permiten que usted pueda tener 
conocimiento de la oferta de in-
muebles de acuerdo con su re-
querimiento, teniendo en cuen-
ta ubicación, uso de suelo, área, 
distribución, precio, entre otras 
características.

   Análisis 
comparativos de 

mercado
En el mercado inmobiliario de 

Bogotá, equivocarse al esta-
blecer el precio de un inmue-
ble reduce las posibilidades de 
venderlo o arrendarlo en 85,7%, 
durante el tiempo promedio ob-
servado para cada sector geo-

gráfico. Las empresas inmobi-
liarias con procesos juiciosos, le 
asesorarán sobre el precio justo 
que puede asignar, de tal ma-
nera que además el inmueble 
se coloque en el mercado en el 
tiempo adecuado.

   Uso de medios 
de comunicación 
idóneos y red de 

aliados estratégicos
Promover comercialmente in-

muebles es sin duda, una labor 
más eficiente cuando se deja en 
manos de una inmobiliaria, com-
prometida con el objetivo de co-

locar el inmueble en el mercado. 
Esto se logra escuchando opor-
tunamente las necesidades y 
deseos de arrendatarios y com-
pradores, utilizando redes socia-
les, medios publicitarios, aliados 
estratégicos y demás elemen-
tos de una estrategia comercial 
apropiada.

   Asesoramiento 
en productos 
financieros

Cuando desee comprar con el 
uso de un crédito hipotecario 
o leasing, aproveche el conoci-
miento de una empresa inmo-
biliaria, para asesorarse sobre la 
conveniencia de uno u otro tipo 
de financiamiento, según sea el 
caso, teniendo en cuenta tasas 
de interés y la entidad financiera.

   Portafolios de 
inversión

Si su propósito es inver-
tir capital, las inmobilia-
rias tienen la capacidad 
de asesorarlo sobre la 
mejor elección en finca 
raíz, teniendo en cuen-
ta la rentabilidad, el 
potencial de valoriza-
ción y proyecciones 
de comportamiento 

económico.

S
i desea colocar o tomar en arrendamiento, comprar 
o vender un inmueble, puede optar por contar con el 
asesoramiento de una empresa inmobiliaria. Esta asesoría 
conlleva una inversión económica, de la cual se puede 

prescindir, sin embargo, preferir hacerla, trae innumerables 
beneficios y tranquilidad, dado que la especialización en el sector 
inmobiliario de estas empresas, tiene como objetivo cubrir las 
necesidades de sus clientes en los ámbitos comercial, financiero, 
administrativo y jurídico, que se verán reflejadas en ahorro de 
dinero y tiempo.

1 

2

3
4

“Promover 
comercialmente 
inmuebles es sin 
duda, una labor 
más eficiente 
cuando se deja 
en manos de una 
inmobiliaria”.

5
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   Administración 
de contratos de 
arrendamiento

La estructura administrativa de 
una inmobiliaria le permite a pro-
pietarios y arrendatarios tener el 
respaldo de un equipo humano 
con atención permanente, sujeto 
a procesos con calidad en los pa-
gos y la atención de reparacio-
nes en el inmueble, apoyados en 
un seguro de arrendamiento y la 
elaboración de un contrato e in-
ventario. Esto contribuye a que el 
propietario reduzca costos y esté 
tranquilo al contar con un arren-
datario idóneo, responsable y fe-
liz en su inmueble.

   Estudio de 
documentación 
que garantiza la 

viabilidad financiera 
y jurídica de un 

negocio inmobiliario

La inspección jurídica y fi-
nanciera de los documentos, 
es vital para determinar si un 
inmueble puede ser vendido o 
arrendado y en dado caso ini-
ciar su saneamiento, anticipan-
do y eliminando dificultades 
que impidan la realización sa-
tisfactoria de un negocio.

Por último, procure cercio-
rarse siempre de contar con 
la asesoría de empresas inmo-
biliarias, que cumplan los re-
quisitos legales, responsables 
con el pago a propietarios y 
administraciones de propiedad 
horizontal, que estén debida-
mente registradas en la Cá-
mara de Comercio, al día con 
sus obligaciones tributarias, 
que cuenten con matricula de 
arrendador vigente y preferi-
blemente que estén vinculadas 
a una agremiación o lonja del 
sector inmobiliario.

L
a propiedad 
horizontal realiza 
cada año múltiples 
contrataciones, que 

generan gran cantidad de 
preguntas en su fase previa 
y durante el desarrollo de su 
respectiva ejecución, ¿cuál 
es el contrato idóneo?, ¿que 
garantías tiene el conjunto?, 
entre muchas otras...

“Las empresas inmobiliarias con procesos 
juiciosos, le asesorarán sobre el precio justo 

que puede asignar, de tal manera que además 
el inmueble se coloque en el mercado en el 

tiempo adecuado”.

6

7

Contratación de bienes y servicios 
en la propiedad horizontal

Estanislao Rozo
Experto en Propiedad Horizontal e 
Inmobiliario

El proceso se viste de posi-
bles favorecimientos de algunos 
consejeros hacia determinados 
oferentes, se menciona que el 
administrador tiene convenios o 
que la empresa no cuenta con 
la experiencia y respaldo sufi-
ciente; en algunos casos se so-
licita la terminación de algunos 
de los contratos, generando a 
futuro problemas legales ante el 
incumplimiento de los contratos; 
presento algunos tips que en el 
ejercicio disminuyen problemas 
relacionados con la mala contra-
tación o la falta de garantías en 
la misma.

Es recomendable que los in-
muebles sometidos al Régimen 
de Propiedad Horizontal, esta-
blezcan protocolos o manuales 
de contratación para los futuros 
procesos y que las reglas de jue-
go sean claras, siendo necesario 
que se encuentren contenidas 
y sean parte integral del regla-
mento de propiedad horizontal, 
establecer previamente los docu-
mentos mínimos que deben pre-
sentar los oferentes o invitados a 
estos procesos, acreditación de la 
experiencia en trabajos similares, 
su debida constitución y registro, 
entre otros; así mismo, referencias 

que se pue-
dan corrobo-
rar y que sir-
van de apoyo 
en la decisión 
que deba tomar el administrador.

Decisión que es recomendable 
dar a conocer en su momento al 
Consejo de administración, junto 
con el grueso del proponente y 
el alcance del proyecto, toda vez 
que se realizará una apropiación 
presupuestal o se acudirá ante 
la asamblea general de copro-
pietarios buscando los recursos 
necesarios.

La información que el adminis-
trador presente al Consejo de ad-
ministración y a la asamblea, debe 
ser amplia y suficiente, donde in-
cluya por lo menos el alcance del 
proyecto, tipo de bienes o servi-
cios a adquirir, costo del mismo, 
tiempo de duración, garantías y 
pólizas a suscribir; de los cuales al-
gunos son obligatorios para darle 
continuidad al proceso, facilitando 
su control y vigilancia en términos 
de transparencia, trazabilidad y 
control interno, herramientas úti-
les a la hora de tomar decisiones 
financieras o que involucren re-
cursos presupuestales.

Continúa en nuestra próxima edición

ADMINISTRACIÓN
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Asesor en Propiedad Horizontal

L
a ejecución del 
presupuesto requiere 
administración, más 
que la simple creencia 

que el presupuesto aprobado 
por la asamblea, hay que 
ejecutarlo con el criterio 
como se gasta el mercado 
en la nevera, porque se daña 
y entonces con los recursos 
de la copropiedad, hay que 
ejecutarlos a como dé lugar, sin 
plan de inversión o de gasto de 
manera eficiente, eficaz y sobre 
todo, de manera responsable.

en la copro 
te por el trabajo que realizan, 
que normalmente es de veinti-
cuatro horas al día durante los 
365 de cada año, que requiere 
de un programa de manteni-
miento, y a la vez presupuestar 
una provisión económica, para 
cuando llegue el momento de 
hacer mantenimiento preventi-
vo o correctivo o reparaciones 
a los equipos, la administración 
no se vea sorprendida por gas-
tos no presupuestados dentro 
de la vigencia anual.

Bitácora: este instrumento 
tiene por objeto registrar en 
forma permanente y actualiza-
da, la información que permita 
conocer con exactitud el esta-
do físico, costos y rendimiento 
de operación de la maquina-
ria y equipo al que pertene-
ce; su estado de operatividad 
y mantener el control de su 
empleo por los operadores o  
resguardatarios.

Esta responsabilidad nace des-
de la propuesta de construcción 
de un presupuesto ajustado a la 
realidad, a las necesidades de la 
copropiedad, pues este se for-
mula con base en el presupuesto 
que se está ejecutando, aplican-
do el incremento por inflación 
anual, lo cual es incorrecto, pues 
este concepto aplica para efec-
tos del cálculo del incremento a 
la cuota mensual de contribución 
de los copropietarios, para el 
sostenimiento de los gastos bá-
sicos de administración de la co-
propiedad, como son el pago de 
los servicios públicos , pago de 
honorarios al administrador(a), 
contador, revisor fiscal, papelería, 
pago de contratos de vigilancia, 
aseo y elementos de aseo y arre-
glo de jardinera y zonas verdes.

Ahora bien, en la medida del 
uso y el paso del tiempo, los 
equipos y máquinas del edificio 
van sufriendo el normal desgas-

Administración de la ejecu 
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KUADRA

Contáctenos:
311 237 8490    kuadra-675@outlook.com

Bogotá, D.C - Colombia

Somos una empresa dedicada a prestar 
los servicios de aseo y limpieza integral,

de tipo industrial, comercial y residencial,
con óptima calidad y eficiencia

KUADRA
Soluciones integrales de

limpieza y mantenimiento

¿Necesita?

Todero (Servicios varios)

Jardinero

Recepcionista

Lavado de fachadas

Administración de Propiedad Horizontal

Mantenimiento preventivo y correctivo

¡Estamos para servirle!

Personal de aseo
Pero este programa de control 

de mantenimiento no es autó-
nomo per se, requiere que la 
administración en manos del o 
la administradora del edificio o 
copropiedad, supervise desde las 
visitas de los operadores de los 
mantenimientos a los equipos y 
máquinas, hasta el efectivo rem-
plazo de repuestos y piezas des-
gastadas o dañadas de cada uno 
de los equipos -ascensores, mo-
tobombas para bombeo de agua 
potable a las unidades privadas, 
conservación de cubiertas y fa-
chadas, mantenimiento y estéti-
ca de las porterías y recepciones 
para atención de público, instala-
ciones hidráulicas, instalaciones 
eléctricas, contadores eléctricos, 
computadores e impresoras-.

Ha hecho carrera que los ad-
ministradores descarguen este 

tipo de responsabilidades de la 
supervisión de los mantenimien-
tos y reparaciones de máquinas 
y equipos en personas sin las 
competencias para ello, y ge-
neralmente le piden a los por-
teros del edificio que permitan 
el ingreso de los operadores de 
los mantenimientos y reparacio-
nes técnicas, sin ningún tipo de 
control o de identificación de 
las personas que intervienen los 
equipos, el estado en que los en-
cuentran y el estado en que los 
dejan, los repuestos que cam-
bian y la calidad de los rempla-
zantes y mucho menos el regis-
tro en la bitácora de cada equipo 
del diagnóstico, procedimientos 
ejecutados y el estado de opera-
ción en que se deja trabajando el 
equipo, así como las observacio-
nes y recomendaciones, a fin de 
conservar el estado de desem-

peño o trabajo de la respectiva 
maquina intervenida. 

Olvidan los administradores 
que la actividad de administrar, 
incluye como tareas primordia-
les de sus responsabilidades 
asumidas en el contrato de OPS 
con la copropiedad, entre otras: 
supervisar el estado de mante-
nimiento de las áreas comunes 
y mantener en buen estado de 
vida útil los equipos y máquinas 
del edificio, pues son estos los 
que le proporcionan el vigor y la 
estabilidad al inmueble.

Por lo tanto, se recomienda a 
las autoridades de la copropie-
dad, tales como: las asambleas, 
consejos de administración, ad-
ministradores y revisores fisca-
les, exigir el registro y control 
del estado de vida e integridad 
de las máquinas y equipos de las 
copropiedades, pues se tiene la 
idea de que los edificios solo re-
quieren para su buen funciona-
miento, proporcionarles seguri-
dad -vigilancia en las porterías-, 
aseo a las áreas comunes, pago 
de mantenimiento de jardines y 
zonas verdes, pago de honora-
rios a contratistas -administra-
dores, contadores públicos, revi-

sores fiscales-, entre otros; pues 
no, no resulta fácil ni económico 
remplazar un ascensor, o las mo-
tobombas, solo por mencionar 
algunos de los de mayor costo 
de inversión.

Finalmente se recomienda a 
los órganos de administración 
y control de las copropiedades, 
dedicar toda la atención y la im-
portancia al proceso de elabo-
ración anual del presupuesto de 
ingresos, inversión y de gastos 
del edificio, teniendo en cuenta 
que cada año el estado de vida 
del edificio, de las áreas de circu-
lación vehicular y peatonal, cam-
bian por su deterioro normal de 
uso y que ello demanda adecua-
ciones y mayor dosis de mante-
nimientos, reparaciones e inver-
siones en reemplazo de equipos 
y por ende el egreso va a ser 
mayor al presupuestado para la 
vigencia que termina.

Ello implica entonces argumen-
tar y justificar ante la asamblea, 
que es la que aprueba el presu-
puesto anual, la responsabilidad 
de un incremento real justificado 
para tales erogaciones, bien sea 
por gasto o por inversión, según 
sea el caso.

ción presupuestal

piedad

se recomienda a los  órganos  de 
administración y control de las  copropiedades, 
dedicar toda la atención y la  importancia al 

proceso de  elaboración anual del presupuesto 
de  ingresos, inversión y de gastos  del edificio.




