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Ley de pequeñas 
causas y la P.H.

El objeto de la Ley 1826 de 2017, conocida 
como la ley de pequeñas causas; es estable-
cer un procedimiento especial abreviado y re-
gular la figura del acusador privado.

Nos hemos ido olvidando de las tradicio-
nes, de los sitios emblemáticos, las reunio-
nes familiares, las parrandas entre vecinos, 
para vivir en un solo sitio mucha más gente, 
pero todos unos completos desconocidos y 
forasteros.

El modelo actual del mercado, no necesita 
administradores que mantengan, necesita-
mos Gerentes que proyecten el desarrollo 
de la propiedad horizontal y garanticen el 
bien estar de la propiedad y de las personas 
a mediano y largo plazo.

Homenaje a 
Álvaro Beltrán 

Amórtegui

Setenta años de la P.H.

Vivienda turística  
en P.H.

Rendimos hoy un sentido 
homenaje a un personaje que 
ha dedicado parte de su vida, 
no solo a estudiar y a entender 
la propiedad horizontal, sino a 
impartir ese conocimiento a 
una generaciòn que se ha he-
cho a puro pulso, pues si bien 
es cierto que hace 70 años 
existe una ley que regula este 
sector, tambien es cierto que 
falta mucho por regular y por 
aprender en este campo. 

Es obligación de los administradores de 
los inmuebles sometidos a régimen de pro-
piedad horizontal, reportar al Viceministerio 
de Turismo, la destinación de vivienda turís-
tica de los inmuebles de la propiedad hori-
zontal que administra, cuando estos no estén 
autorizados por los reglamentos para dicha 
destinación, o no se encuentren inscritos en 
el Registro Nacional de Turismo.P - 4
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Alejandro Michells Valencia 
Abogado Constitucionalista

Editorial Alta Gerencia en P.H.
Ever Arévalo 
Coach Empresarial
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“Hoy los conjuntos, edificios, 
centros comerciales y 

empresariales, deben entender 
que han crecido y la talla de su 
administrador ha cambiado”.
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Setenta años de 
la P.H y de la profesión de 

Administrador qué?Luz Dary Nieto Orozco

Hace unos años se empezaron 
a construir edificios, por la nece-
sidad de darle vivienda digna a 
un grupo de personas mas am-
plio, pero hoy encontramos 
toda clase de edificaciones 
que no solo ofrecen la vi-
vienda, las hay con club, 
con piscina, con centros 
deportivos, con áreas hú-
medas, centros comercia-
les, todo en un solo lugar, 
en fin, un sin número de 
servicios que le brindan 
las constructoras moder-
nas a quienes quieren una 
vivienda digna y cómoda. 
Pero estamos preparados 
para este reto?

El gobierno legisló para 
esta época? O se que-
daron cortos como en 

M
ucho hemos 
escuchado 
del régimen 
de propiedad 

horizontal que nos reglamenta, 
no solo en Colombia sino en 
todo el mundo. 

Este año se cumplen setenta 
años de la reglamentación 
de este sector económico 
en Colombia y asistimos 
a conferencias, cursos, 
diplomados y leemos a quienes 
se han dedicado a investigar 
sobre el tema, pero sigue 
quedando en el ambiente una 
pregunta, Quién administra?, 
quién lleva sobre los hombros 
la responsabilidad de 
representar una economía  
cada vez más compleja?

muchos otros aspectos, por 
ejemplo la infraestructura vial, 
porque sí, crecemos hacia arri-
ba y donde antes existían 10 
casonas con diez familias hoy 
habitan miles, pero.. y las vías 
de acceso? la red de servicios 
públicos? Es así como hoy asis-
timos a un continuo construya y 
derrumbe, hoy necesitamos su 
vivienda para ampliar esta calle, 
o su edificio donde ha funciona-
do toda la vida su empresa, ya 
no se puede, es necesario cons-
truir una nueva vía para que la 
ciudad pueda continuar con su 
desarrollo.

Nos hemos ido olvidando de 
las tradiciones, de los sitios em-
blemáticos, las reuniones 
familiares, las pa-

rrandas entre vecinos, para vi-
vir en un solo sitio mucha más 
gente, pero todos unos comple-
tos desconocidos y forasteros, 
porque aunque vivo en el mis-
mo edificio, no tengo ni idea de 
quién es mi vecino, pero esa es 
la vida moderna. 

Ahora veamos quién se hace 
cargo de administrar ese mundo 
tan homogéneo y tan indiscipli-
nado, será que podemos conti-
nuar como hace setenta años?, 
creo que no, si tu hijo crece, por 
más que le estires los pantalones 
ya no puede seguir usando los 
de hace 10, 15 ó 20 años, hay que 
darle uno que se ajuste a su nue-
va talla, por eso hoy los conjun-
tos, edificios, centros comerciales 
y empresariales, deben enten-

der que han crecido y la talla de 
su administrador ha cambiado, 
por lo tanto deben empezar a 
exigir, capacitar, empoderar, va-
lorar y respetar un oficio que se 
ha venido desempeñando empí-
ricamente y ahora debe ser visto 
como una profesión. 

Señor Administrador, ya es 
hora de ocupar su posición, no 
olvide que lo único que le da la 
autoridad que se requiere es el 
conocimiento, nunca deje de 
aprender, de informarse y sobre 
todo de formarse. Recuerde “La 
inteligencia es la capacidad de ad-
quirir conocimiento, pero la Sabi-
duría es la capacidad de aplicar en 
su vida, en su trabajo, en su profe-
sión, aquello que la inteligencia le 
permitió aprender”.



3www.prhopio.com • Bogotá, Colombia, agosto de 2018

Esperanza Padilla
Docente

E
n la localidad de 
Chapinero se evidencia 
la mala disposición 
de residuos sólidos, 

al observar basura regada 
en las calles, los escombros 
abandonados en las 
esquinas y las quebradas 
contaminadas, etc.

La mala disposición es un pro-
blema por tres razones básicas: 
primero, a nivel social, se convier-
te en un problema de salud pú-
blica, debido a que genera focos 
de riesgos biológicos, atrayendo 
plagas de artrópodos -zancudos, 
cucarachas y moscas- y roedo-
res, lo que, puede ser causa de 
enfermedades infecciosas en las 

personas. Segundo, desde lo 
ambiental, ocasiona que los ani-
males callejeros o, los habitantes 
de la calle rieguen desordena-
damente los desperdicios, aca-
rreando obstrucción del alcanta-
rillado, futuras inundaciones en 
temporadas de lluvia, deterioro 
del paisaje y contaminación de 
cuerpos de agua. Tercero, des-
de lo económico, las dos razones 

anteriores tienen como conse-
cuencia mayores gastos en: salud 
personal y salud pública, gestión 
de riesgos, logística y operación 
del servicio de aseo, etc. - Plan 
Ambiental Local de Chapinero - 
PALC, 2017 -

Pero, en contraste, la adecuada 
segregación y disposición de la 
basura, puede ser una oportu-

nidad. Esto resulta conveniente 
para “el bolsillo” de todos, por-
que disminuye los problemas 
mencionados anteriormente. 
Además, la separación de los re-
siduos aprovechables y no apro-
vechables en casa o en la em-
presa, dignifica el trabajo de las 
personas que se dedican al re-

ciclaje; ayuda a disminuir el 
gran problema de la sa-

turación de los rellenos 
sanitarios de la ciudad, 
reduce el agotamiento 
del recurso hídrico, y 

minimiza el impacto am-
biental del cambio climático. 

Para lograr el buen manejo de 
los residuos sólidos, es clave ser 
consciente de lo anterior, apro-
piarse del territorio, disponerse 
para colaborar y cambiar algu-
nos hábitos. Para ayudar en ello, 
el Politécnico Internacional, invita 
a la comunidad de la localidad a 
participar en un proyecto de in-
tervención pedagógica, con el 
propósito de promover las bue-
nas prácticas socioambientales, 
en el hogar, el edificio, el centro 
comercial, el barrio. 

Para participar, puede escribirnos a: 
esperanza.padilla@pi.edu.co

MEDIO AMBIENTE

La basura en la localidad, un 
problema y una oportunidad

Intervención pedagógica del Politécnico Internacional

¡Mejoremos 
entre todos la 

calidad de vida de 
nuestra localidad!
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Ever Arévalo 
Coach Empresarial

E
n el marco de la gestión administrativa inmobiliaria, nos 
encontramos con miles de profesionales en diversas 
áreas, que han desarrollado aptitudes y habilidades 
organizacionales, para liderar procesos de gestión en 

propiedad horizontal, logrando excelentes resultados y llevando 
la ley 675/2001 a un escenario práctico que le permite a los 
beneficiarios de su servicio gozar del bienestar y la tranquilidad 
propia de la gestión de un buen administrador.

conceptos administrativos, son 
parte del desarrollo diario de la 
labor, que se complementa con 
profesionales especialistas en 
cada una de sus ramas, los cua-
les pueden en determinado mo-
mento asesorar al administrador 
y apoyarlo en el desarrollo de su 

Alta Gerencia en 

Lo anterior nos ha permitido 
contar con un selecto equipo 
de profesionales, enfocados en 
el desarrollo de la admi-
nistración de propiedad 
horizontal, pero nos 
abre una brecha 
en la proyección 
y profesiona-
lización de la 
gestión inmo-
biliaria, de cara a los 
retos del mercado y las 
nuevas temporadas que se 
avecinan, en el marco de la le-
galidad y el desarrollo natural 
de este segmento.

En Nueva Generación de Li-
deres, estamos seguros que la 
profesionalización del mercado 
no parte de los conocimientos 
técnicos y teóricos, sino más 
bien del entendimiento de los 
perfiles y las competencias, ya 
que conceptos como la ley 675, 
la ley 640, los procesos conta-
bles, los pormenores jurídicos, 
las pautas de contratación y 

“Un verdadero gerente sabe que el éxito, 
la productividad y la proyección, están 
basados en 5 elementos: Decisiones, 

Relaciones, Actitud, Carácter y Liderazgo”.
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Ever Arévalo, Consultor de NGC 
Internacional, Director de Nueva 
Generación de Líderes, Coach, 

Mentor Personal, Formador 
de Líderes, Escritor, Asesor 

Empresarial, Administrador 
de Empresas y de Finanzas 
y Negocios Internaciona-

les, Profesional en merca-
deo y publicidad.

MEMORIAS CONGRESO

El modelo actual 
del mercado, no necesita 

administradores que mantengan, 
necesitamos Gerentes que proyecten el 
desarrollo de la propiedad horizontal y 
garanticen el bienestar de la propiedad 

y de las personas a mediano y 
largo plazo.

“Reinvéntate” La Gerencia de las 
Verdades Positivas, 17 de agosto 

CONTÁCTANOS NGL    301 424 2071  -  Info@nglideres.com

Próxima Conferencia

el desarrollo de la 
propiedad horizontal y garanti-
cen el bienestar de la propiedad 
y de las personas a mediano y 
largo plazo; para esto debemos 

ser formados en 
principios de vida 

que nos con-
viertan en ges-

tores de transfor-
mación, crecimiento 

y proyección.

La gestión del administrador 
y la gestión del gerente varían 
en términos de visión, produc-
tividad, empatía y estrategia, de 
manera que es muy importante 
la formación en roles gerencia-
les y el desarrollo de perfiles 
competitivos, que encaucen el 
potencial gerencial de cada uno 
de los profesionales, hacia la 
maximización de su capacidad 
productiva y la fundamentación 
de sus roles de liderazgo inte-
gral, en su desarrollo personal, 
familiar y profesional, que son la 
base del éxito gerencial. Nues-
tros programas gerenciales de 
formación, buscan desarrollar 
profesionales competitivos des-
de la proyección del SER, logran-
do de esta manera transformar 
el HACER y potenciar el TENER, 
durante 8 años hemos trabaja-
do en el mercado inmobiliario 
con grandes empresas privadas, 
pero ha llegado el tiempo de 
abrirnos a las personas que ne-
cesitan proyectar el desarrollo 

y capitalización del mercado de 
Propiedad Horizontal, es tiem-
po de gerenciar hacia el éxito, la 
productividad y la proyección.

El secreto de un Gerente Exi-
toso, Productivo y Proyectivo, 
no consiste en la cantidad de 
información que posee, hoy en 
dia cualquier persona puede 
acceder a la información y el 
conocimiento a través de goo-
gle, asesores expertos y libros 
de consulta, pero un verdade-
ro gerente sabe que el éxito, la 
productividad y la proyección, 
están basados en 5 elementos: 
Decisiones, Relaciones, Actitud, 
Carácter y Liderazgo. 

Uno de los principales para-
digmas de los profesionales, 
es creer que esto se forma en 
la universidad, en la empre-
sa o con los años y es un gran 
error… se necesita un proceso 
direccionado de coaching, que 
permita descubrir el verdadero 
potencial y establecer las creen-
cias correctas, para así tomar las 
decisiones correctas, establecer 
las relaciones correctas, proyec-
tar la actitud correcta, afianzar 
el carácter correcto y mane-
jar un liderazgo que trascienda 
las esferas de la administración 
contemporánea… solo hay que 
atreverse a hacer algo diferente 
y se verá la diferencia.

Propiedad Horizontal

gestión; por tanto, el desarrollo 
del rol del administrador en PH 
no puede estar fundamentado 
simplemente en el conocimien-
to de conceptos básicos de ges-
tión, que cualquier profesional 
puede aprender al leer la ley o 
rodearse de buenos asesores.

UN ADMINISTRADOR 
ADMINISTRA, UN 

GERENTE PROYECTA

El profesional en administra-
ción de PH debe entender que 
el modelo actual del mercado, 
no necesita administradores 

que manten-
gan, necesi-

tamos Ge-
rentes que 
proyecten 
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La ley de pequeñas causas 

E
n el marco de la Constitución Política de 1991, se consagró 
la responsabilidad de los particulares y su responsabilidad 
ante las autoridades, por infringir la carta política y la 
Ley, sumado a esto las normas penales implican que los 

particulares tienen el deber de denunciar cualquier conducta 
contraria a la ley, comúnmente conocida como delito.

Sin embargo, es claro precisar-
le a nuestros administradores, 
que en todas las actuaciones en 
las que intervengan, se presu-
me la inocencia de las personas 
mientras no se le haya declarado 
judicialmente culpables, es im-
portante resaltar que el debido 
proceso es un derecho constitu-
cional fundamental, susceptible 
de protección en vía de tutela. 

La Ley 675/2001 que estableció 
el régimen de propiedad hori-
zontal, como una categoría nor-
mativa de orden superior, que 
dispone tres ejes fundamentales 
a tener en cuenta por las perso-
nas o firmas que ejerzan la admi-
nistración y que se resumen de 
la siguiente manera: administrar 
correcta y eficazmente los bie-
nes; manejar los asuntos de in-
terés común de los propietarios 
privados y cumplir y hacer cum-
plir el reglamento y el manual de 
convivencia de la propiedad ho-
rizontal; así mismo, se han expe-
dido normas que complementan 
la Ley 675 de 2001 y que es per-
tinente estudiar.

Para el momento que nos ocu-
pa estudiaremos la Ley 1826 de 
2017, conocida como la ley de 
pequeñas causas; para su estu-
dio es importante aclarar la es-
tructura de la teoría del delito, 
entendido como una conducta 
típica -establecida en la ley-, an-

tijurídica -contraria a la ley- y 
reprochable puniblemente 
-establece un castigo llamado 
pena-.

El objeto de la ley es estable-
cer un procedimiento especial 
abreviado y regular la figura del 
acusador privado, a forma de 
critica sabemos lo difícil que es 
interponer una denuncia en Co-
lombia ante La Fiscalía General 
de la Nación; las características 

de esta noma son las 
siguientes: es una acción pú-

blica, el titular de la investigación 
es la Fiscalía, puede interponer la 
querella la víctima, el represen-
tante legal, herederos en caso 
de muerte, defensor de familia, 
procurador general de la nación, 
y policía para el delito 
de hurto; se pue-
de interponer 
contra todos 
los que han 
interveni-
do en la 
conducta 
punible y 
se debe 
inte rpo-
ner a más 
tardar den-
tro de los seis 
meses siguientes 
a la comisión del he-
cho punible.

Ahora bien, la pregunta es 
cuál es la incidencia o relación 
de esta norma en la propiedad 

horizontal; sea lo primero en 
mencionar que la norma cae 
como anillo al dedo, especial-
mente cuando ante la falta de 
atención de la policía y el escaso 
control de algunas empresas de 
vigilancia, se convierten en presa 
fácil de hechos pequeños, pero 
que dañan notablemente las re-
laciones entre vecinos, el admi-
nistrador y el consejo.

Entonces pueden ser condena-
das aquellas personas que dañan 
los sellos de los contadores de 
servicios públicos y piratean los 
servicios públicos de las zonas 
comunes, también los vánda-

los que practican tiro al 
blanco rompiendo 

los faros, dañan 
los elemen-

tos de los 
p a r q u e s 
o causan 
mal en 
los bie-
nes aje-
nos, esto 

t a m b i é n 
aplica para 

las lesiones 
personales en 

caso de riñas entre 
copropietarios o visitantes 

-muy común durante las asam-
bleas- así mismo, los adolescen-
tes brabucones que golpean a 
los niños más pequeños, pueden 

Alejandro Michells Valencia 
Abogado Constitucionalista

Alejandro Michells Valencia, Abo-
gado Constitucionalista con expe-
riencia en el régimen de propiedad 
horizontal, se desempeñó como 

asesor del Congreso de la Repúbli-
ca, la Alcaldía mayor y actual-

mente, hace parte del grupo 
de propiedad horizontal 

del IDPAC, docente y 
columnista.

El objeto de la 
Ley 1826 de 2017, 

conocida como la ley 
de pequeñas causas; es 

establecer un procedimiento 
especial abreviado y 
regular la figura del 
acusador privado.
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ser denunciados para que el juez 
de pequeñas causas los envíe a 
un juez de menores, quien apli-
cando la ley de infancia llame la 
atención de los padres, en caso 
de que el joven o el niño pro-
blemático reincida y se viole el 
acuerdo al que se comprometie-
ron los padres, también podrían 
verse judicializados y depen-
diendo de la gravedad, el menor 
puede ir a un centro de resocia-

lización; de igual forma, quienes 
conocen los puntos débiles de la 
seguridad y aprovechan para ro-
bar, por ejemplo, los radios, las 
luces de los vehículos o algunos 
elementos de los apartamentos, 
pueden ser denunciados.

A continuación algunos tips 
que se deben tener en cuenta a 
la hora de la aplicación de esta 
norma:

• � Aquí lo importante es te-
ner una prueba fuerte que 
evidencie quién cometió el 
delito. Las grabaciones o las 
fotografías son ideales, pues 
muchas veces, testigos como 
los vigilantes se retractan por 
temor a represalias o porque 
ceden al chantaje.

• � Vale destacar que si no hay 
prueba, es posible que el de-
mandado contrademande; 
siempre hay que hacer una 
querella -escrito de los he-
chos- y puede ser cualquier 
persona de la copropiedad 

que tenga conocimiento del 
ilícito.

• � La queja también la puede 
instaurar el administrador, 
que es quien normalmente 
queda atrapado en las dis-
cusiones de los afectados, 
que esperan un respaldo y 
los agresores que niegan el 
delito.

• � De hecho, los pequeños pero 
constantes daños resultan 
afectando notablemente el 
presupuesto de la copropie-
dad. Precisamente, lo que se 
busca es que las personas 
involucradas concilien antes 
de que se dicte la sentencia 
y que el sindicado repare sus 
errores de inmediato.

Por ultimo no olviden que la 
responsabilidad del administra-
dor es por acción u omisión y 
que en determinado momento 
es mejor actuar como dicen en 
el noticiero, no se quede callado, 
DENUNCIE. 

La Ley 675/2001 dispone 
de tres ejes fundamentales: 

administrar correcta y 
eficazmente los bienes; 
manejar los asuntos de 

interés común de los 
propietarios privados y 

cumplir y hacer cumplir el 
reglamento y el manual de 
convivencia de la propiedad 

horizontal.

y la Propiedad Horizontal
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Ejecución Presupuestal 

QUE ES PRE… SUPUESTO?

Se refiere a los recursos eco-
nómicos y financieros, necesa-
rios para desarrollar o llevar a 
cabo las actividades o procesos 
y obtener los medios esenciales 
que deben calcularse, como el 
costo de la realización, el costo 
del tiempo y el costo de adquirir 
nuevos recursos.

PARA QUÉ SIRVE EL 
PRESUPUESTO?

Es una herramienta que le per-
mite saber cuáles son sus ingre-
sos y gastos en un tiempo deter-
minado, conocer cuánto puede 
destinar al ahorro para el cum-
plimiento de sus metas plantea-
das, identificar en qué está gas-
tando su dinero, cuánto necesita 
para cubrir sus necesidades. 

José Montaña 
Magister en Finanzas

Con un presupuesto puede 
organizar su dinero para usarlo 
de manera óptima, fijar priori-
dades, disminuir el riesgo de 
incumplir con sus obligaciones 

y comparar periódicamente sus 
consumos, identificar los gas-
tos que puede ajustar y evaluar 
la gestión de sus recursos para 
determinar su estado financiero. 

Ajustar sus finanzas a tiempo, 
le permite tomar decisiones fi-
nancieras acertadas y definir el 
mejor camino para alcanzar sus 
metas.
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CÓMO ELABORARLO?

• � Lleve el control de ingre-
sos y gastos. Registre todo 
el dinero que entra y todo el 
que sale de su hogar. Puede 
hacerlo en el computador o 
en un cuaderno, cualquier 
herramienta servirá, el ob-
jetivo es analizar el flujo de 
efectivo, identificar si sus 
gastos son menores que los 
ingresos, qué gastos podrían 
reducirse y buscar formas de 
ahorro; para hacer el flujo 
debe seleccionar un periodo, 
el más usado es el mensual. 

• � Determine los ingresos to-
tales y los gastos totales. 
Reste los gastos totales de 
los ingresos totales. Repita 
los registros durante varios 
periodos, para que conozca 
las diferencias entre un pe-
ríodo y otro, así podrá iden-
tificar cuándo son mayores 
los gastos, en qué períodos 
se puede ahorrar más, qué 
gastos no serían necesarios. 

• � Establezca de forma deta-
llada cuáles son las fuentes 
de ingresos - por ejemplo: 
Sueldo, comisiones, ho-
norarios, y después defina 
las fuentes de gastos - por 
ejemplo: deudas discrimi-
nadas por tipo de crédito, 
gastos del hogar, gastos de 
educación.

• � Establezca sus metas finan-
cieras, algunas serán de cor-
to plazo y otras tomarán más 
tiempo, una vez decida las 
metas prioritarias determine 
el valor de cada una y fije un 
plazo para cumplirlas. Si la 
cantidad es mayor de lo que 
piensa que puede lograr, 
haga ajustes, amplíe el plazo 
que necesita para ahorrar la 
cantidad deseada, reducien-
do el valor o cambiando la 
meta.

TIPOS DE PRESUPUESTO

Dependiendo de las empre-
sas que los formulen podemos 
encontrar:

• � Presupuestos Públicos: son 
los presupuestos que ha-
cen organizaciones públicas 
como los gobiernos para las 
diferentes partidas y áreas. 

• � Presupuestos privados: se 
hacen en empresas y organi-
zaciones de carácter privado. 

Según el periodo que integren 
los presupuestos.

En referencia a la duración de 
los presupuestos que se mues-
tran tenemos: 

• � Presupuestos a corto plazo: 
este tipo de presupuestos 
se realizan para un tiempo 
máximo de 1 año. 

• � Presupuestos a largo pla-
zo: establecen presupuestos 
con una duración de más de 
1 año.

QUE TIPO DE 
PRESUPUESTO 
HACE SU P.H.?

Mi presupuesto: 

• � Ingresos: Cuáles son las 
fuentes de ingresos en mi 
copropiedad? – Expensas, 
Cuotas de sostenimiento, 
rentas por arrendamientos, 
rendimientos financieros, 
otros. 

• � Egresos: son gastos e inver-
siones: listado de los posi-
bles gastos y/o inversiones, 

servicios, contratos, honora-
rios, mantenimientos, costas 
procesales, inversiones en 
planta física, sueldos, pres-
taciones sociales de emplea-
dos, imprevistos

• � Diferencias y Conceptos 

Vigencia del presupuesto de in-
gresos y egreso anual, desde 1 de 
enero hasta el 31 de diciembre.

RESPONSABLES 
DE LA EJECUCIÓN 
PRESUPUESTAL: 

•  �El Administrador, por su eje-
cución, soportado mediante 

contratos, facturas, consig-
naciones, notas débito , no-
tas crédito, títulos valores, 
comprobantes de egresos 
e ingresos, nóminas, cotiza-
ciones, otros. 

• � El consejo de administra-
ción: Por su autorización, 
soportado mediante actas 
aprobadas y firmadas por 
presidente y secretario-a- 
de consejo.

Quién elabora? . El administra-
dor . Quién lo avala?, el consejo 
de administración con la ase-
soría del contador de la admi-
nistración. Quién lo aprueba?, 
la Asamblea de Copropietarios, 
en los tres primeros meses de la 
vigencia.

Cómo se calculan las cuotas 
de administración? depende de: 

• � Presupuesto de gastos + 
inversiones + fondo de 
imprevistos 

• � Diferencial por Coeficiente 
de copropiedad 

• � Área de la unidad privada 

• � Áreas comunes en  
sociedad.

José Montaña, Administrador de 
Empresas, Magister en Finanzas, Es-
pecilista en Pedagogia Universitaria, 
Asesor en P.H., Docente en Educa-
cion Superior y Par Académi-
co del Consejo Nacional de 
acreditación.
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Leyes que precedieron a la 
675 por Álvaro Beltrán: 1.873 
–ley 84, 26 mayo - publicado 
el 31 – presidente Santiago 
Pérez Manosalva, años 1872 
/74 . Normas del mandato art. 
2142/99 aplica a la administra-
ción, por ser un mandato o sea 
la gestión de bienes ajenos en 
el cargo de administrador.

1.873 ley 84, el régimen de 
comunidad, ver código civil 
sobre los cuasi contratos art. 

2322/40, vigentes a la fecha y 
normas urbanísticas, lo regu-
lan en el caso de parcelacio-
nes, subdivisiones o loteos.

LEY 95 DE 1890 – 16 nov. Pu-
blicado el 29 de Dic. Régimen 
del administrador de la comu-
nidad. Aunque muchas perso-
nas no lo crean esta es la Ley 
95/1890, que expresa que el 
administrador, en un régimen 
de comunidad lo nombra es la 
Asamblea.

En 1948, el presidente Os-
pina Pérez dictó el decreto 
1268 el 21 de abril, regulador 
de un régimen de comunidad 
de pisos y departamentos de 
un mismo edificio, denomina-
do posteriormente en la ley 
182/48 régimen de comuni-
dad en P. H. y luego se expi-
dió otra ley, que subrogo un 
solo inciso, denominada ré-
gimen societario y con unas 
particularidades muy especial 
diferente a la ley 182/48 , esa 
fue la ley 16/85 y la denomino 
como propiedad horizontal.

La Ley 16/85 atribuye el de-
recho de dominio sobre los 
bienes afectados al uso común 
a la persona jurídica, como su 

patrimonio, que se constitu-
ye con base en el régimen de 
propiedad horizontal.

Proyecto de 1.993 Las agre-
miaciones Fenalco, fedelon-
jas y camacol, presentaron al 
congreso un proyecto donde 
se unificaba en una sola ley, 
las otras leyes. Este proyecto 
fue aprobado el 3 de agosto 
de 2001 y se publicó el 4 de 
agosto, por el presidente An-
drés Pastrana Arango, quien 
espero hasta el último día para 
firmarlo, convirtiéndose en LEY 
de la República No. 675/2001. 
que reguló el siguiente régi-
men, con 88 artículos y es el 
vigente hasta el día de hoy, 70 
años después.

R
endimos hoy un sentido homenaje a un personaje que 
ha dedicado parte de su vida, no solo a estudiar y a 
entender la propiedad horizontal, sino a impartir ese 
conocimiento a una generación que se ha hecho a puro 

pulso, pues si bien es cierto que hace 70 años existe una ley que 
regula este sector, también es cierto que falta mucho por regular y 
por aprender en este campo. 

HOMENAJE

Homenaje a Álvaro Beltrán Amórtegui

Sea esta la oportunidad para 
reconocer la labor tan ardua que 
el señor Álvaro Beltrán Amórte-
gui ha desempeñado a lo largo 
de los últimos 36 años, no solo 
ha contribuido con estudios, li-
bros de su autoría sino que 
también fundó una es-
cuela para orientar a 
todas esas perso-
nas que de ma-
nera empírica 
y muchos solo 
por el deseo 
de servir a 
su comuni-
dad, asumie-
ron recibir la 
administración 
de sus copropie-
dades, en muchas 
ocasiones con solo la 
buena intención y con muy 
poco conocimiento de la materia 
y mucho menos entender que 
habían adquirido la responsabi-
lidad de ser los Representantes 
Legales de esos conjuntos, con 
todo lo que ello conlleva.

El señor Beltrán Amórtegui es 
administrador, conferencista, 
profesor y catedrático universi-

conjuntos, centros comerciales, 
centros de convenciones, centros 
de estudios, profesor en cursos y 
diplomados en la Escuela de ca-
pacitación en administración de 
Propiedad Horizontal – ECAPH-, 
Corporación de administradores 
de la propiedad horizontal – Co-
nadphro- , Colegios de adminis-
tradores. Catedrático en la Uni-
versidad Nacional de Colombia, 
Universidad Gran Colombia, Icesi 
y universidad Santiago de Cali, en 
Cali, en Bucaramanga y Jorge Ta-
deo Lozano en Santa Marta.

Coordinador académico, pro-
pietario y fundador de ECAPH - 
Escuela de administración de la 
propiedad horizontal-. Institución 
única en la modalidad de educa-
ción no formal creada en 1994, 
la cual capacita en forma prácti-
ca en administración de la Pro-
piedad Horizontal, con XXXXV 
promociones a nivel nacional. Es 
la escuela más antigua en este 

campo de la Administración, re-
sultado de la necesidad de ad-
quirir conocimientos por parte 
de los administradores, dada la 
experiencia de los profesores en 
el ejercicio del cargo de adminis-
trador; cuenta en la actualidad 
con más de mil ex alumnos de-
dicados a la cátedra, asesoría, liti-
gación y administración.

La Ley 675 de 2001 tiene sustento en otras varias leyes, 
sin las cuales no sería posible estar donde estamos hoy, es 
como pretender tener un papá sin haber tenido abuelo y 
éste sin un bisabuelo, de ahí la importancia de tener por lo 
menos una idea del origen de las cosas, para poder aplicar-
las con seguridad y confianza.

Ley 675, 70 años de historia

tario, asesor y consultor, investi-
gador de proyectos urbanísticos, 
estudio de títulos a nivel nacional, 
en diferentes áreas del Régimen 
de Propiedad Horizontal y otros 
regímenes. Administrador públi-

co con estudios en derecho, 
diplomados en dere-

cho constitucional, 
administrativo, 

comercial, civil, 
ciencias, teo-
ría política, 
normas urba-
nísticas, da-
ción en pago, 
contabilidad 
general, pre-

supuesto oficial, 
participación en 

seminarios, talleres, 
cursos de propiedad 

horizontal, en diferentes 
universidades y entidades públi-
cas y privadas.

EXPERIENCIA ESPECÍFICA

Conferencista en seminarios, 
talleres, encuentro de adminis-
tradores a nivel nacional, en cen-
tros de enseñanza a todo nivel, 
organizaciones civiles, edificios, 
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Administración desleal

D
esafortunadamente en 
Propiedad Horizontal, 
se observan muchos 
vicios en cuanto 

tiene que ver no solo con 
los Administradores, sino 
también con el Consejo de 
Administración; pero hoy 
veremos en exclusiva la 
temática relacionada con 
ADMINISTRACIÓN DESLEAL.

Significa, que en el ejercicio de 
las responsabilidades aplicadas, 
los Administradores en muchos 
casos, abusan de las funciones 
propias de su cargo, fraudulen-
tamente disponen de los bienes 
de la Copropiedad, contraen obli-
gaciones a cargo de la misma, 
causando perjuicios gravísimos 
a nivel del presupuesto; incluso 
realizando traslados presupues-
tales y más allá, comprometiendo 
vigencias futuras a 2, 3, 4 y hasta 
5 años.

El Administrador que causa 
perjuicio al patrimonio del Ad-
ministrado, manipulando y dis-
trayendo el dinero que maneja 
a su disposición sufre las con-
secuencias puesto que viola los 
principios y deberes que con-
templa la Ley 675 del 2001.

El Administrador que trabaja 
en Propiedad Horizontal, goza 
de un status, de reconocimien-
to, de agradecimiento, siempre 
y cuando dentro de su gestión 
respete los deberes de fidelidad 
inherentes a su rol. El apropiar-
se de los fondos de la cuenta 

corriente de una Copropiedad, 
hace parte de la Tipología Pe-
nal por Administración Desleal, 
dado que se causa un daño 
gravísimo a la persona jurídica, 
la cual es titular del patrimonio 
administrado.

Está de moda administrar in-
muebles sujetos al régimen de 
Propiedad Horizontal?

NO es una moda! es una gran 
oportunidad de trabajo, de res-
ponsabilidades, y obligaciones 
que si se desarrolla íntegramen-
te, trae más oportunidades, no 
solo laborales sino profesionales. 
Es decir el Administrador que se 
prepara, que estudia, que crea 
proyectos, que es autocrítico, 
que es organizado, que sabe tra-
bajar con su comunidad, ¡no ne-
cesita alimentar un delito penal!, 
¡no necesita alimentar responsa-
bilidades civiles!, pero si necesita 
reconocimiento y respeto de los 
Copropietarios, quienes -erró-
neamente-, contratan a perso-
nas por honorarios profesionales 
muy bajos, entregando la gestión 
propietaria al caos, desorden y 
anarquía.

Susana López López, Abogada de la Uni-
versidad Autónoma de Colombia. Estudios 
en Derecho de Familia, Derecho Penal, De-
recho Civil, Resolución de Conflictos, entre 
otros; amplia experiencia en Trabajo Comu-
nitario, y Propiedad Horizontal. Abogada 
Litigante, Asesora, y Tallerista.

Susana López López
Abogada-Asesora en P.H.
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Herramientas para organizar la copropiedad
CAPACITACIÓN

L
a propiedad horizontal 
es un régimen que en 
principio persigue la 
calidad de vida de los 

residentes y un hábitat que 
permite solucionar el problema 
de escasez de vivienda y 
propende por la unión, la sana 
y pacífica convivencia.

Existe la ley 675 de 2001 más 
un sin número de leyes que 
debemos aprender, conocer y 
dominar.

Cómo, o qué se debe ha-
cer para administrar una  
copropiedad?

Lo primero que se debe fo-
mentar es que los futuros re-
sidentes de las copropiedades 
conozcan esta Ley, y como todo 
régimen, debe propender 
porque sea obliga-
ción conocerla an-
tes de ingresar 
a disfrutar de 
las unidades 
privadas y sus 
bienes comu-
nes, conocerla 
y ponerla en 
práctica. Esta la-
bor debe ser man-
comunada entre el go-
bierno, el sector construcción 
y las administraciones.

El día que en las aulas de cla-
se nuestros docentes enseñen 
propiedad horizontal, habremos 

dado un gran 
paso para el 
logro de la con-
vivencia sana y pa-
cífica dentro de las 
copropiedades. Vivir 
en propiedad horizontal 
tiene sus beneficios, pero 

para disfrutarlos de-
bemos realizar un 

cambio en nues-
tra manera de 
pensar, de ac-
tuar y de ver 
las cosas.

Este cambio 
inicia con en-

tender que en la 
p.h el pensamiento 

que debe predominar 
es el colectivo y no el indivi-

dual; logrado este primer paso, 
lo siguiente es la estructuración 
de nuestra mente al cumpli-
miento de las premisas básicas, 
propias de ésta.

Vivir en propiedad horizontal 
implica entender que la copro-
piedad es Usted que vive en la 
unidad privada y que su par-
ticipación es fundamental en 
las decisiones de la misma, que 
su estructura es el tejido social, 
donde la convivencia sana y pa-
cífica es el motor que impulsa la 
calidad de vida y aunque no lo 
creamos, el equilibrio se encuen-
tra en el comité de convivencia, 
lo cual se complementa y logra 
su materialización con una exce-
lente elección del administrador 
de propiedad horizontal, quien 

debe ser comprometido con su 
comunidad, procurar dar siem-
pre el buen ejemplo y formarse 
cada día más, para que su ges-
tión brille y no se opaque por los 
devenires diarios de la actividad.

Existen seis elementos o he-
rramientas que ayudan a orga-
nizar la copropiedad.

•  Reglamento de Propiedad 
Horizontal: una herramienta fun-
damental en la organización de 
la copropiedad, donde deben 
estar plasmadas las condiciones 
que la rigen y los lineamientos 
que el administrador debe cono-
cer. Esta herramienta en muchas 
ocasiones está llena de errores 
en su contenido y generalmente 

Horacio Torres Berdugo 
Economista

 En la P.H. el 
pensamiento que 

debe predominar es 
el colectivo y no el 

individual.
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Herramientas para organizar la copropiedad
•  Presupuesto de gastos: La 

copropiedad debe tener un norte 
a seguir y este debe ser la calidad 
de vida, la cual es un conjunto de 
elementos que la conforman, no 
menos importante para ello es 
la valorización de los inmuebles, 
la cual no se podría dar si no se 

mantiene la edificación y 
sus elementos cons-

titutivos. Por ello, 
el pago de las 

cuotas de 
administra-
ción para 
cubrir las 
expensas 
comunes, 
es una 
o b l i g a -

ción de los 
residentes 

sometidos al 
régimen de p.h.

•  La convivencia: El 
70% de los inconvenientes en 
propiedad horizontal se deben a 
la afectación de esta variable.

CAPACITACIÓN

se debe a la famosa corte y pe-
gue de muchos constructores y 
en otras ocasiones al descono-
cimiento de su confección. Si un 
reglamento se encuentra viciado, 
el administrador debe enterar a 
la copropiedad e incentivarla a 
reformarlo y ajustarlo a la reali-
dad de la misma.

•  Conocer de primera mano 
los bienes comunes que confor-

man la copropiedad, cuyo in-
ventario -equipos, elementos, 
áreas y zonas comunes- es de 

vital importancia; se debe cono-
cer su estado de conservación, 
las condiciones físicas y los con-
tratos de manutención, lo cual 
permite elaborar un presupuesto 
de gastos ajustado a la realidad.

•  Conocer la comunidad que 
habita las unidades privadas y 
que se beneficia de los bienes 
comunes: Es de vital importan-
cia el censo de la copropiedad; 
el administrador debe conocer a 
todos y cada uno de sus residen-

tes. Ardua labor pero necesaria; 
de hecho la Ley le exige dentro 
de sus funciones en el Registro 
de propietarios y residentes. Este 
aspecto es de suma importancia, 
por cuanto para elaborar un ver-
dadero plan de evacuación, se 
requiere tener información bási-
ca de todos los residentes 
-Nombre, identifica-
ción, edad, sexo, 
discapacidad-; 
información 
que juega 
un papel 
importan-
te en el 
momen-
to de la 
e v a c u a -
ción y re-
unión en el 
punto de en-
cuentro durante 
la emergencia. Un 
registro actualizado de 
propietarios y residentes permite 
la realización de asambleas sanas 
y ejemplares.

•  La Cartera morosa: Quién 
alguna vez no se atrasó en un 
pago? Posiblemente por no 
contar con el dinero, por fal-
ta de tiempo, o simplemen-
te porque seguimos un orden 
de prioridades, al momento 
de pagar las deudas y es que 
en nuestra canasta familiar no 
existía el pago de las cuotas de 
administración.

En realidad, muchas veces se 
llega a la alta morosidad por 
falta de gestión de cobranza 
por parte del Administrador. 

Cuatro pasos para acelerar 
la cobranza en propiedad ho-
rizontal: 1. Facturación rápida 
y correcta, 2. Estimular el pron-
to pago, 3. El seguimiento y 4. 
Categorizar la cartera permite 
ejercer metas y controles, cla-
sificando a los clientes en pun-
tuales o buenas pagas, paga en 
limites o morosos.

No publicar la lista de moro-
sos, cambia el chip; publica la 
lista de buenas pagas o puntua-
les, para iniciar un proceso de 
arrastre positivo, que al final ja-
lona a los morosos a contagiar-
se de pagar puntualmente.

Vivir 
en propiedad 

horizontal implica 
entender que la 

copropiedad es Usted que 
vive en la unidad privada 

y que su participación 
es fundamental en las 

decisiones de la 
misma.
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labores al Administrador, Conta-
dor y Revisor Fiscal.

Al ser una solución Cloud, Ho-
rizontal Property permitirá al 
administrador y a la misma co-
propiedad, gozar de una plata-
forma tecnológica innovadora, 
brindando seguridad a toda la 
información administrativa, fi-
nanciera y contable. Movilidad 
al tener acceso a la información 
desde cualquier lugar o dispo-
sitivo, así como actualizaciones, 
nuevas funcionalidades y mejo-
ras, todo ello enfocado a hacerle 
la vida más fácil al administrador.

En conclusión, Horizontal Pro-
perty es una solución Cloud 
potente, flexible e integral, que 
cubre los requisitos, exigencias 
y funciones establecidos para 
la correcta y adecuada gestión 
del administrador de la propie-
dad horizontal, garantizando la 
transparencia en la información 
para copropiedad y la obten-

ción de toda la 
información 
en una sola 
fuente de da-
tos a través de 
un clic.

ADMINISTRACIÓN

Software, la solución tecnológica 
para el administrador de P.H.

Horizontal Property, es un sof-
tware que nace como una so-
lución tecnológica que permite 
apoyar a los administradores de 
propiedad horizontal, en el cum-
plimiento de las funciones, prin-
cipios y requisitos exigidos por 
las leyes y normas, enfocados a 
la correcta y adecuada adminis-
tración de las copropiedades.

Es una solución que le permi-
te al administrador de propiedad 
horizontal, mejorar procedimien-
tos para mantener información 
actualizada de propietarios, resi-
dentes, automóviles, motos, bici-
cletas, mascotas entre otros, así 

como los bienes privados y co-
munes; comunicando a los usua-
rios de estos últimos, los requi-
sitos y normas a cumplir para el 
correcto uso de los mismos.

Adicionalmente, Horizontal 
Property, permite organizar el 
registro de los diferentes pro-
veedores que interactúan dentro 
de la propiedad, integrando una 
completa gestión documental, 
que actualiza las versiones de los 
diferentes contratos, así como 
otros tipos de documentos, tales 
como: manual de convivencia, 
inventario de los activos de la 
propiedad, actas de asamblea y 
consejos de administración, pla-
nos de zonas de la propiedad, 
entre otros.

Por último, pero no menos im-
portante, Horizontal Property 
integra un potente módulo de 
contabilidad especializado y en-
focado únicamente para la pro-
piedad horizontal, permitiendo 
cumplir todas 
las reglamen-
taciones y 
normas de 
información 
financiera NIF, 
facilitando sus 

L
as necesidades 
y exigencias que 
hoy desarrolla un 
administrador de 

copropiedades, debe ser 
una labor integral alineada 
a lo estipulado en el 
artículo 51 de la Ley 675 
de 2001 que describe las 
Funciones del Administrador, 
complementado por la Norma 
Técnica Sectorial -NTS SI 02- 
del 2015.
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Perros potencialmente peligrosos en áreas privadas

Tomado del eltiempo.com

 Al revisar una demanda con-
tra varios artículos del Código de 
Policía, la Corte Constitucional 
tumbó el artículo que prohibía 
que las personas dejaran deam-
bular en un espacio privado, a un 
perro de una raza considerada 
potencialmente peligrosa. 

Según el alto tribunal, 
tener un perro peligro-
so en un área privada 
-apartamentos, casas, es-
pacios propios- no afecta 
la seguridad de las perso-
nas. “Hay que respetar a las 
personas que quieran tener 
a estos caninos en sus zonas 
privadas”, explicó el presidente 
de la Corte, Alejandro Linares.

 Sin embargo, el alto tribunal 
avaló la mayoría de artículos so-
bre perros peligrosos, que están 

en el nuevo Código de Policía y la 
clasificación que esa norma hizo 
sobre qué perros deben entrar 
en esa lista, así como las obliga-
ciones de quienes los tengan. 

Para el demandante, el Código 
imponía cargas excesivas para 
quienes tienen diferentes razas 
-lo que a su juicio vulneraba el 
debido proceso y la igualdad-, 
pero la Corte no le dio la razón. 

Así, con la decisión 
del alto tribunal, se 
mantienen intactos 

los artículos 127, 128, 
129, 131, 132 y 133 que 
hacían parte de la de-
manda.

 En esos artículos se 
establece, por ejem-

plo, que los perros 
potencialmen-
te peligrosos 
son los que 
han tenido 
“episodios de 

agresiones a 
personas; o le ha-

yan causado la muerte a 

otros perros”. También los que 
han sido adiestrados para el ata-
que y la defensa.

La Corte también avaló la cla-
sificación de razas peligrosas en 
la cual están los American Sta-
ffordshire Terrier, Bullmastiff, Dó-
berman, Dogo Argentino, Dogo 
de Burdeos, Fila Brasileiro, Mastín 
Napolitano, Bull Terrier, Pit Bull 
Terrier, American Pit Bull Terrier, 
de presa canario, Rottweiler, Sta-
ffordshire Terrier, Tosa Japonés y 
aquellas nuevas razas o mezclas 
de razas que el Gobierno nacio-
nal determine.

La Corte avaló que los dueños 
de perros de razas peligrosas asu-
man la responsabilidad por daños 
y perjuicios que puedan ocasionar, 
y la obligación de registrarlos en 
un censo de caninos. También se 
avaló el artículo que prohíbe la 
importación de caninos que son 
considerados por el Código de 
Policía como potencialmente pe-
ligrosos. Estos son Staffordshire 
terrier, American Staffordshire 
terrier, Bull Terrier, Pit Bull Terrier, 
y American Pit Bull Terrier.

 Corte dice que está permitido tener 
un perro peligroso en área privada

Fuente: http://www.eltiempo.com/justicia/
cortes/corte-reviso-el-codigo-de-policia-

sobre-los-perros-peligrosos-22777
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Seguridad y salud en el trabajo 

L
os riesgos laborales y la seguridad y salud en el trabajo, 
son temas que no escapan a ningún sector económico 
y empresarial. Es el caso de las copropiedades donde la 
responsabilidad y gestión recae en las administraciones de 

los conjuntos y edificios, los cuales requieren del involucramiento 
de las partes interesadas como: copropietarios, residentes, 
comités de convivencia, consejo y personal contratista y la activa 
participación de estos.

Álvaro Vélez Millán 
Presidente de Positiva Compañía de Seguros

Positiva Compañía de Seguros 
cuenta con un curso de 50 horas 
en SG-SST en el cual se sensibiliza 
y entregan herramientas para el 
diseño y administración del SG-
SST, con ejercicios prácticos para 
la identificación de los riesgos y 
cómo gestionarlos, cómo hacer 
el diagnóstico, los objetivos del 
sistema, entre otros; el cual se 
encuentra en el centro virtual de 
seguridad y salud en el trabajo 
denominado Posipedia. 

Otro aspecto 
muy importan-
te en la labor 
que realiza un 
administrador 
de un con-
junto residen-
cial o edificio 
es contar con el 
Manual de Contra-
tistas, el cual debe ga-
rantizar los requisitos míni-
mos frente al cumplimiento legal 
para contratar con la copropie-
dad y que es la base primordial, 
por cuanto puede implementar 
controles especialmente en te-
mas de trabajo en alturas, espa-
cios confinados cuando hacen 
limpieza de tanques, uso de ar-
mas por parte del personal de vi-
gilancia a través de las empresas 
de seguridad y los trabajadores 
que intervienen temas de man-
tenimiento, entre otros.

Solicitar y documentar los re-
gistros y controles de los riesgos 
a los terceros, es lo ideal para un 
administrador y precisamente 
estos puntos deben ir consigna-
dos en el Manual de Contratistas. 
Positiva Compañía de Seguros, 
cuenta desde año 2013 con una 
guía descargable, para diseñar 
el manual de contratistas, el cual 
también se encuentra disponible 
en Posipedia.

Los riesgos más 
recurrentes en 

estas em-
presas son: 
caídas a 
nivel, ma-
nipulación 
de cargas, 

heridas por 
manejo de 

herramientas y 
otros como dese-

chos, manipulación de 
sustancias químicas, y otros de 
más alto riesgo, como el trabajo 
en alturas, una de las actividades 
que mayor peligrosidad, por no 
contar con los elementos ade-
cuados para la realización de 
las tareas, especialmente en lo 
que se refiere a los sistemas de 
prevención y protección contra 
caídas, ausencia de trabajado-
res certificados en alturas, uso 
de equipos no homologados o 
certificados de acuerdo a la nor-

Si es muy cierto que la Lonja 
de Propiedad Raíz ha generado 
espacios de formación para los 
administradores de este tipo de 
empresas, se sigue evidencian-
do ausencia en el conocimiento 
frente al control de los riesgos, 
administración, repercusión y 
sanciones.

Con la aparición de la Ley 1562 
de julio de 2012 y la reglamenta-
ción con los estándares mínimos 
Resolución 1111 de 2017, se mo-
dificó el sistema de riesgos profe-
sionales y se dictaron disposicio-

nes de obligatorio cumplimiento, 
para cualquier tipo de empresa 
constituida en Colombia, frente 
al denominado Sistema de Ges-
tión de Seguridad y Salud en el 
Trabajo -SG SST-.

La particularidad para los con-
juntos residenciales y edificios 
está en la contratación, que en la 
mayoría de casos no dispone de 
trabajadores en su nómina, sino 
por diversos tipos de contratos, 
que no siempre garantizan la afi-
liación al sistema de seguridad 
social.

El 
administrador 
de un conjunto 

residencial o edificio 
debe contar con 

el Manual de 
Contratistas.
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En el Plan de Emergencias, 
con el que debe contar cada 

conjunto o edificio, se informan 
los procedimientos seguros y 

adecuados del cómo enfrentar 
las emergencias a nivel de la 

comunidad. 

SEGURIDAD LABORAL

matividad vigente, Reso-
lución 1409/2012.

También se generan 
riesgos derivados del 
mal mantenimiento y 
uso inadecuado de los 
equipos, así como el des-
conocimiento de la nor-
matividad por parte de 
las personas interesadas, 
los espacios confinados 
en lo que se refiere a los proce-
sos de limpieza, mantenimiento 
de tanques donde no se cuenta 
con procedimientos seguros de 
trabajo, que garanticen una ade-
cuada ventilación antes, durante 
y después de la tarea, libre de 
cualquier tipo de intoxicación o 
evento de explosión.

VINCULAR A LOS 
PROPIETARIOS Y 

VISITANTES

No menos importante es el Plan 
de Emergencias, con el que debe 
contar cada conjunto o edificio, 
en el cual se informan los proce-

dimientos seguros y adecuados 
del cómo enfrentar las emergen-
cias a nivel de la comunidad. 

Para este punto, también Posi-
tiva cuenta con una objeto virtual 
de auto aprendizaje y multime-
dia, que se encuentra en Posipe-
dia y que le ayudará a diseñar el 
plan de emergencia ajustado a 
las necesidades de la empresa. 
Este debe ser sensibilizado a toda 
la comunidad, quienes mediante 
el conocimiento, los recursos y el 
compromiso, pueden contribuir 
a que se minimicen los riesgos 
que se tienen dentro del edificio 
o complejo habitacional. 

Especial cuidado en 
este punto reviste la 
prestación de los salones 
comunales para eventos, 
por cuanto es un espacio 
donde se pueden pre-
sentar accidentes y que 
pueden afectar la seguri-
dad de sus habitantes.

Hoy en día ya son varios 
los conjuntos residencia-

les que presentan demandas ci-
viles por lesiones y accidentes de 
diferentes características, gene-
rados por la actividad contratada, 
en la cual los familiares y acciden-
tados han generado demandas 
por la ausencia de controles fren-
te a los riesgos.

Es importante la participación 
activa de la comunidad y de 
quienes tienen a cargo el cum-
plimiento de los temas de salud 
ocupacional y riesgos laborales, 
para que se genere una cultura 
eficaz de seguridad y evitar per-
juicios en contra de la población 
del conjunto.

en conjuntos residenciales y edificios
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De acuerdo con el Decreto Úni-
co Reglamentario 1074 del Sec-
tor Comercio, Industria y Turismo 
de 26 de mayo de 2015, se hacen 
las siguientes precisiones frente 
al tema de Propiedad Horizontal: 

Artículo 2.2.4.4.12.1. De los 
prestadores de servicios de vi-
vienda turística. Cualquier per-
sona natural o jurídica que en-
tregue la tenencia de un bien 
inmueble para uso y goce a una 
o más personas a título onero-
so por lapsos inferiores a trein-
ta (30) días calendario, en forma 
habitual, se considera prestador 
de servicios turísticos. 

Parágrafo 1. De conformidad 
con el artículo 62 de la Ley 300 
de 1996, modificado por el artí-
culo 12 de la Ley 1101 de 2006, 
las viviendas turísticas y otros ti-
pos de hospedaje no permanen-
tes, en su condición de inmue-

Vivienda turística en P.H. 
y la responsabilidad del administrador 

Las viviendas turísticas y otros tipos de 
hospedaje no permanentes, en su condición 
de inmuebles destinados a la prestación de 

servicios turísticos, deben estar inscritos ante el 
Registro Nacional de Turismo. 

Artículo 2.2.4.4.2.3. Compa-
tibilidad con el régimen de pro-
piedad horizontal. El régimen 
de multipropiedad o de multiu-
sufructo es compatible con el ré-
gimen de propiedad horizontal 
que exista o que posteriormente 
se constituya sobre el estableci-
miento de tiempo compartido 
turístico. 

Parágrafo. Cuando fuere del 
caso, las estipulaciones conteni-
das en los numerales del artículo 
anterior deberán incluirse en la 
escritura de protocolización de 
la propiedad horizontal. (Decre-
to 1076 de 1997, artículo 8) 

Los términos “multipropiedad” 
y “multiusufructo” están defini-
dos en el artículo 2º. Del Decreto 
1076 de 1997 (el cual reglamenta 
el sistema de tiempo compartido 
turístico) así: 

• � Multipropiedad: Modalidad 
del derecho real de domi-
nio, según la cual su titular 
adquiere la propiedad sobre 
una parte proporcional e in-
divisa de un inmueble deter-
minado y el derecho exclusi-
vo a su utilización y disfrute 

durante un período de tiem-
po determinado. 

•  �Multiusufructo: Modalidad 
del usufructo según la cual el 
titular adquiere este derecho 
real sobre un inmueble so-
metido al régimen de tiempo 
compartido turístico durante 
un período determinado o 
determinable del año y a lo 
largo de un número de años, 
que deberán quedar señala-
dos en el respectivo contra-
to y que no podrá exceder 
el plazo máximo consagrado 
en el Código Civil, correspon-
diendo la nuda propiedad al 
promotor o a un tercero. 

Artículo 2.2.4.4.12.3. Servi-
cios de vivienda turística en in-
muebles sometidos al régimen 
de propiedad horizontal. En los 
reglamentos de propiedad hori-
zontal de los edificios y conjun-
tos residenciales en donde se 
encuentre un inmueble o varios 
destinados, en todo o en parte, 
a la prestación permanente u 
ocasional de servicios de vivien-
da turística, se deberá establecer 
expresamente la posibilidad de 
destinarlos para dicho uso, pre-

bles destinados a la prestación 
de servicios turísticos, deben es-
tar inscritos ante el Registro Na-
cional de Turismo. 
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vio el cumplimiento de los requi-
sitos establecidos por la ley para 
el efecto. 

Parágrafo 1. La destinación 
de los inmuebles sometidos al 
régimen de propiedad hori-
zontal para la prestación de los 
servicios de vivienda turística en 
forma permanente u ocasional, 
debe estar autorizada en los re-
glamentos de propiedad hori-
zontal. Lo anterior se acreditará 
ante el Ministerio de Comercio, 
Industria y Turismo. 

Parágrafo 2. Es obli-
gación de los admi-
nistradores de los 
inmuebles someti-
dos a régimen de 
propiedad horizontal 
reportar al Vicemi-
nisterio de Turismo, la 
destinación de vivienda 
turística de los inmuebles 
de la propiedad horizontal 
que administra, cuando estos no 
estén autorizados por los regla-
mentos para dicha destinación, 
o no se encuentren inscritos en 
el Registro Nacional de Turismo. 
(Decreto 2590 de 2009, artículo 
3; modificado por el artículo 1 
del Decreto 4933 de 2009) 

Artículo 2.2.4.4.12.4. Tarje-
tas de registro. Los propietarios 
o administradores de los edifi-
cios, conjuntos residenciales y 
demás inmuebles destinados, 
en todo o en parte, a la pres-
tación permanente u ocasional 
de servicios de vivienda turísti-
ca, deberán diligenciar, por cada 
hospedado, una tarjeta de re-
gistro que contenga mínimo la 
siguiente información: 

Del apartamento o vivienda 
turística. * Nombre del edificio, 
conjunto residencial o inmueble 
destinado a vivienda turística, * 
Dirección, * Identificación del 
inmueble -apartamento, casa 
o habitación que se ocupa- * 
Nombre del propietario del in-
mueble, * Valor de la tarifa dia-
ria del servicio de hospedaje, * 
Número de habitaciones y cupo 
máximo de personas a ocupar el 
inmueble. 

De los huéspedes. *Identi-
ficación del huésped y de sus 
acompañantes, * Nacionalidad, 
* Dirección y teléfono del lugar 
de residencia, * Lugar de proce-
dencia, * Lugar de destino, * Fe-
cha de entrada, * Fecha de sali-
da, *Forma de pago, * Firma del 
huésped. 

Parágrafo. En los inmuebles 
sometidos al régimen de pro-

piedad horizontal, las tarjetas de 
registro debidamente diligen-
ciadas, deberán permanecer en 
la administración del edificio o 
conjunto residencial, para efec-
tos de control. En los inmuebles 
que no se encuentren sometidos 
al régimen de propiedad hori-
zontal, las tarjetas de registro 
deberán ser conservadas por el 
propietario de la vivienda turís-
tica o por la persona designada 
como administrador o tenedor 
del inmueble. 

En cualquier caso, las tarjetas de 
registro deberán ser conservadas 
en archivo por un tiempo mínimo 
de cinco (5) años contados a par-
tir de la fecha de salida de cada 
uno de los huéspedes. (Decreto 
2590 de 2009, artículo 4). 

Artículo 2.2.4.4.12.6. Termi-
nación anticipada del contrato 
de hospedaje. El propietario o 
administrador del edificio, con-
junto residencial y demás in-
muebles destinados, en todo o 
en parte, a la prestación perma-
nente u ocasional de servicios de 
vivienda turística, podrán dar por 
terminado el contrato de hospe-
daje y, consecuentemente, recla-
mar la devolución inmediata de 
la vivienda turística sin necesi-
dad de pronunciamiento judicial, 
cuando la conducta y el com-
portamiento de los huéspedes 
atenten contra la tranquilidad, la 
seguridad y la salubridad de los 
demás huéspedes o residentes, 
para lo cual, el propietario, o el 
administrador de la propiedad 
horizontal o tenedor a cualquier 
título de la vivienda turística po-

drá acudir a los meca-
nismos previstos en el 
artículo 32 y demás 
normas aplicables 
del Código Nacional 
de Policía, con el fin 

de obtener la protec-
ción de los huéspedes y 

residentes. 

Parágrafo 1. Lo anterior tam-
bién se aplicará cuando el hos-
pedado o sus acompañantes 
violen lo establecido en los esta-
tutos o reglamentos internos de 
la propiedad horizontal a la cual 
está sometida la vivienda turísti-
ca que se ocupa. 

Parágrafo 2. En los casos ante-
riores el usuario podrá solicitar la 
devolución del dinero por los ser-
vicios no disfrutados y el propie-
tario o administrador en tal caso, 
estará obligado a devolverlos. 
(Decreto 2590 de 2009, artículo 6) 

Artículo 2.2.4.4.12.7. De las 
infracciones. El Ministerio de 
Comercio, Industria y Turismo y 
la Superintendencia de Industria 
y Comercio, de acuerdo con sus 
atribuciones legales, impondrán 
sanciones, de oficio o a petición 
de parte, conforme lo estableci-
do en la Ley 300 de 1996, mo-
dificada por el artículo 47 de la 
Ley 1429 de 2010 y sus decretos 
reglamentarios, a los prestadores 
de servicios de vivienda turística, 
cuando incurran en las infraccio-
nes establecidas en dichas nor-
mas o las que las modifiquen o 
complementen. 

Por lo anterior aconsejamos a 
los administradores de edificios 
y conjuntos residenciales cuan-
do tengan dudas respecto a la 
normatividad enunciada acudir 
al Ministerio de Comercio In-
dustria y Turismo a fin de acla-
rarlas para evitar sanciones o 
amonestaciones.

Es obligación de los 
administradores de los 

inmuebles sometidos a régimen 
de propiedad horizontal reportar 
al Viceministerio de Turismo, la 

destinación de vivienda turística de 
los inmuebles de la propiedad 

horizontal que administra. 
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Toda propiedad horizontal debe implementar 

Torres Gonzalo Jiménez de Quesada

Olga Meligza Lozano López 
Especialista en Gerencia de Recursos Humanos y SG – SST

L
as copropiedades que 
solo tienen contratistas 
y han decidido no 
implementar el sistema 

SG-SST están incurriendo en 
un error, ya que sin importar 
la forma de contratación, la 
propiedad horizontal debe 
implementarlo y cumplir los 
estándares mínimos solicitados 
por el Ministerio de Trabajo. 

La gestión del riesgo aplica a 
cualquier tipo de organización, 
de persona o de actividad, en la 
vida diaria no se requiere de con-
diciones específicas para estar 
frente al riesgo, éste es inherente 
a la vida y a las actividades huma-
nas, por eso una parte del orde-
namiento jurídico genera una al-
tísima responsabilidad para todos 
los órganos de la copropiedad y 
deben medirse, porque hay que 
responder desde los mismos Co-

propietarios, la 
Persona Jurídica, la Asam-
blea, el Administrador y el Conse-
jo de administración, ya que cobi-
ja tanto al que dirige como al que 
ejecuta.

De acuerdo a lo anterior y como 
lo define la NTC 31000 que regula 
el riesgo, se debe reducir la incer-

tidumbre sobre la ocurrencia de 
los hechos que puedan afectar y 
poner en riesgo a la PH por el in-
cumplimiento del SG-SST; es fun-
damental que el Administrador 
en su gestión, demuestre que lo 
ha realizado y como responsable 

lo obliga a tomar acciones defini-
tivas por el riesgo de no dar cum-
plimiento a los estándares mí-
nimos y determinar no sólo qué 
debe hacer, si no qué es lo que 
va a hacer, si como administrador 
va a asumir el riesgo, si va a tras-

HISTORIA

Las Torres Gonzalo Jiménez de 
Quesada son un conjunto resi-
dencial compuesto por cinco edi-
ficios de la misma altura. Se en-
cuentra en el centro de Bogotá, 
en el barrio Las Aguas, en la zona 
nororiental de la localidad de La 
Candelaria.

CARACTERÍSTICAS

Las torres fueron planeadas y 
construidas entre 1974 y 1977. 
El conjunto está compuesto por 
cinco edificios de 21 pisos, cada 
uno de 72 m de altura. En total 
alberga 390 apartamentos. Lleva 
el nombre de Gonzalo Jiménez 

de Quesada, el fundador de la 
ciudad.

Otras conjuntos residenciales 
de grandes proporciones y del 
mismo periodo, son las Torres del 
Parque, las Torres de Fenicia, las 
Torres Blancas, lo mismo que los 
edificios de la avenida Ciudad de 
Lima. Cerca de las Torres Gonzalo 
Jiménez de Quesada se encuen-
tran varios edificios de la Univer-
sidad de los Andes, igual que la 
zona colonial de La Candelaria. 
Algunas calles al norte se encuen-
tran el anfiteatro La Media Torta, 
la Quinta de Bolívar y el río San 
Francisco.

Foto: Felipe Restrepo Acosta - Own work.
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el SG-SST

“Artículo 2.2.4.6.37. Tran-
sición. Todos los emplea-
dores públicos y privados, 
los contratantes de per-
sonal bajo cualquier mo-
dalidad de contrato civil, 
comercial o administrati-
vo, organizaciones de eco-
nomía solidaria y del sec-
tor cooperativo, así como 

las empresas de servicios 
temporales, deberán susti-
tuir el Programa de Salud 
Ocupacional por el SG-SST, 
a partir del 1 o de junio de 
2017 y se debe dar inicio 
a la ejecución, de mane-
ra progresiva, paulatina y 
sistemática, de las fases de 
implementación.

NUEVO PLAZO DE 
IMPLEMENTACIÓN DEL (SG-SST)

ladarlo o si va a ejecutar acciones 
para mitigarlo, si las acciones son 
tendientes a eliminarlo, teniendo 
en cuenta que la incertidumbre 
siempre va a estar y lo importante 
es minimizarlo al máximo imple-
mentando este sistema.

COMIENZA YA O 
ACTUALIZA TU SG-SST 

* Los Copropietarios son solida-
rios en caso de un accidente de 
trabajo de un empleado o contra-
tista cuando no se cuenta con el 
respaldo legal que genera el SG-
SST, * Se debe designar el respon-
sable del sistema y considerar su 
idoneidad, garantizar la certifica-
ción del curso con intensidad de 
50 horas, *Definir y asignar la per-
sona idónea con licencia vigente 
en Seguridad y Salud en el Tra-
bajo, para realizar el diseño inicial 
del mismo, los recursos financie-
ros, técnicos y personal necesa-
rio para diseño, implementación, 
revisión, evaluación y mejorar las 
medidas de prevención y control, 

gestión de peligros y riesgos en el 
lugar de trabajo para los respon-
sables del sistema.

Normatividad aplicable. De-
creto 052 de 2017 (12 Enero 
2017), Por medio del cual se mo-
difica el artículo 2.2.4.6.37 del De-
creto 1072 de 2015 Decreto Único 
Reglamentario del Sector Trabajo, 
sobre la transición para la imple-
mentación SG-SST. Resolución 
1111 de 2017 - 27 de marzo del 
2017- , Por la cual se definen los 
estándares mínimos de sistema 
de gestión en seguridad y salud 
en el trabajo para empleados y 
contratantes.

Artículo 3: Oferentes: Las ins-
tituciones que impartirán la ca-
pacitación virtual gratuita de 
cincuenta horas son: De manera 
obligatoria: La Administradora de 
Riesgos Laborales -ARL-, De ma-
nera potestativa: Servicio Nacio-
nal de Aprendizaje -SENA-, Las 
Cajas de Compensación Familiar, 
entre otras.

Las empresas del país que no han implemen-
tado el SGSST, deben hacerlo hasta diciembre 
de 2018, luego será la etapa de evaluación y 
sanciones si no se cumplen.
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Del vecindario a los Edificios 
y Conjuntos Cerrados

Leonel Rojas Ortiz
Administrador Público, Magíster 
en Administración y Especialista en 
Docencia.

La fisionomía de las ciudades en 
Colombia en los últimos treinta 
años ha cambiado; de lo público, 
el barrio tradicional de la cuadra 
en donde predominaban las ca-
sas unifamiliares, luego de la de-
molición de una o varias de ellas 
y el englobe del lote correspon-
diente en un solo predio, es en 
donde ahora se han desarrollado 
nuevos inmuebles edificios y con-
juntos cerrados o copropiedades 
de variados usos: habitacional, 
comercial, industrial, institucional; 
con equipamientos urbanos co-
munes, porterías y cerramientos, 
en síntesis, lo público de antaño 
ahora es lo común; la mayoría de 
estos nuevos espacios están so-

metidos al régimen de Propiedad 
Horizontal o Ley 675 de 2001.

Los tipos de Propiedad Hori-
zontal que hay en Colombia son: 

• � Copropiedades de uso co-
mercial o centros comerciales

• � Copropiedades de uso indus-
trial o bodegas

• � Copropiedades de uso insti-
tucional o de oficinas

• � Edificios y conjuntos residen-
ciales cerrados unifamiliares o 
multifamiliares

• � Edificios y conjuntos residen-
ciales cerrados mixtos vivien-
da con locales

En el régimen de Propiedad 
Horizontal, en su artículo primero 
se describe Propiedad Horizontal 
como “Forma especial de domi-
nio en la que concurren derechos 
privados y derechos de copropie-
dad sobre el terreno y los demás 
bienes comunes”; de los variados 
usos de las copropiedades se de-
duce que cada día es mayor la 
interacción de los colombianos, 
en los espacios comunes o de 
copropiedad; ahora es allí donde 
cada vez más satisfacemos nece-
sidades básicas como la vivienda 
y el trabajo, así como otras acti-
vidades no menos importantes, 
como el comercio, la recreación y 
el esparcimiento.

En el Libro “Seguridad y Convi-
vencia en Multifamiliares” de las 
sociólogas caleñas Salazar, Gó-
mez y Velásquez, publicado en 
2009, aunque su análisis se centra 
en -P. H.- dedicada a la vivienda, 
algunas de las causas señaladas 
han coadyuvado a la transfor-
mación señalada inicialmente : 
el crecimiento de la población 
urbana causada, no solo por las 
tendencias contemporáneas, sino 
por otros factores particulares de 
nuestro país, como el desplaza-

miento de las familias por la vio-
lencia, la búsqueda de nuevos fo-
cos de desarrollo y el desinterés 
gubernamental por implementar 
políticas agrarias, que mejoren 
las condiciones de la vida rural.

Atizado todo por la necesidad 
de compactar las construcciones, 
para reducir los costos de la tierra 
y de los materiales necesarios en 
su construcción, los gravámenes 
como factor de los metros cua-
drados construidos, a lo anotado 
por las sociólogas, se suman por 
una parte, las recientes modifica-
ciones a los POT municipales, que 
han obedecido al cada vez más 
creciente desarrollo del sector in-
mobiliario en el país bajo le mo-
dalidad de -P. H.- y por otra parte, 
programas como “mi casa ya” que 
entre otros, está dirigido a cerrar 
la brecha en el déficit de vivienda 
en particular para las familias más 
pobres, al entregar viviendas bajo 
la modalidad de –ECC-.

El cambio originado está lle-
vando, a que más colombianos 
ahora interactúen en un espa-
cio cerrado o copropiedad, que 
involucra nuevas maneras de 
compartir los espacios, respon-
der por obligaciones económi-
cas y participar haciendo parte 
activa en las decisiones y la di-
rección de ellos. Desde lo habita-
cional, esta creciente alternativa 
de vivienda se presenta como la 
solución ideal, para lograr ma-
yor seguridad y convivencia de 
varias familias en un área, en la 
cual antes podía vivir una sola, 
así como poder compartir gastos 
de una serie de nuevos servicios 
comunes, que de manera indivi-
dual serían onerosos.
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punto de encuentro 
tecnológico en Bogotá

D
esde su apertura 
en 1986, el Centro 
Comercial Unilago 
se ha convertido 

en referente geográfico y 
tecnológico de la ciudad de 
Bogotá y a nivel nacional.

Más de 250 empresas confor-
man el Clúster de tecnología más 
importante y reconocida del País. 
Afiliado a la Federación de Co-
merciantes de Colombia Fenalco 
y a la Asociación de Centros Co-
merciales de Colombia Aceco-
lombia, generando empleo para 
más de 1.500 personas en forma 
directa y para 2000 personas en 
forma indirecta.

Con 32 años de experiencia en 
el mercado local y nacional, el 
Centro Comercial Unilago está 
especializado en la comercializa-
ción e instalación de productos y 
servicios de tecnología.

Los productos y servicios que 
los clientes y visitantes pueden 
encontrar son: 

Computadores de escritorio y 
portátiles. computadores de alto 
rendimiento, vídeo juegos, con-
solas, equipos especializados, 
accesorios gamer, Impresión, 
software, drones, impresión 3D 
y realidad virtual, audio y vídeo, 
televisores, proyectores y video 
beams, teatros en casa, barras de 

sonido, DVD y bluray, streaming, 
parlantes, equipos de sonido, 
teatros en casa, fotografía -cáma-
ras, lentes, trípodes, accesorios-, 
teléfonos celulares, tablets, ac-
cesorios para celulares, bluetoo-
th, conectividad, routers, redes, 
cableado estructurado, CCTV - 
Circuitos cerrados de televisión-. 
Smart home -domótica y auto-
matización-. Sistemas POS, pro-
ductos Apple, IPhone, MacBook, 
IMac, IPad, accesorios originales, 
servicio técnico especializado en 
computadores de escritorio y 
portátiles, impresión, teléfonos 
celulares, Iphone y Apple. 

El Centro Comercial Unilago 
cuenta con Exhibición de produc-
tos de última tecnología en cada 
uno de los stands, de las Marcas: 
Epson, Ricoh, Canon, Hewlett 
packard entre otras. Con 4 redes 
de Cajeros automáticos como 
Colpatria, Servibanca, Bancolom-
bia y banco Caja Social.

También cuenta con un corres-
ponsal bancario de Bancolombia, 
donde los clientes pueden regis-
trar más de 30 pagos de servi-
cios. Por otra parte, un punto de 
recarga del Sistema Integrado de 
transporte público -SITP-tu llave-.

Visítanos en www.unilago.com 
y Facebook, twitter e Instagram 
en @UnilagoCC




