
En Barranquilla el pasado 
mes de octubre se realizó el 
Tercer Congreso Latinoameri-
cano de Propiedad Horizon-
tal, región Caribe, con el es-
logan “Por la calidad de vida 
en la Propiedad Horizontal” y 
la asistencia de más de tres-
cientas cincuenta personas de 
todo el país, organizado por 
APH, entidad dirigida por Ho-
racio Torres Berdugo.
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El Consejo local de Chapinero siempre ha 
dado muestras de liderazgo y trabajo duro; 
este año conformado por María Teresa Are-
nas, Carlos Ossa, José Darío Burgos, María 
Elvira Zambrano, Julio César Cortés, Javier 
Barragán y Janeth Patricia Zambrano.

Agotada la fase de evaluación inicial, que 
iba de junio a agosto de 2017 y la fase de 
Plan de mejoramiento conforme a la evalua-
ción inicial, que iba de septiembre a diciem-
bre de 2017.

Tercer Congreso 
Latinoamericano 

de P.H, Región 
Caribe

Celebramos nuestro 
primer aniversario

Las claves para una 
administración exitosa 

de un edificio de 
oficinas

Para administrar apropiadamente un edi-
ficio de oficinas, independientemente de la 
sofisticación o tecnología que este posea, 
sea el mismo de copropiedad o un edificio 
corporativo, lo primero es tener por parte 
del administrador una preparación y profe-
sionalización ajustada a los exigentes reque-
rimientos y estándares que establecen estos 
inmuebles y sin duda, saber operar apropia-
damente en ellos. P - 8P - 4 P - 5

Consejo Local de 
P.H. de Chapinero se 

posesionó

Inicia la tercera fase  
de la implementación 

del SG-SST

Alejandro Sastoque 
Abogado Especializado en SG - SST

Aníbal Ahumada Álvarez – Chileno
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“la propiedad horizontal en 
nuestro país ha crecido y sigue 

creciendo, por lo tanto, nos 
preparamos para el cambio o 

nos cambian a nosotros”. 

EDITORIAL

Hora del balance
Luz Dary Nieto Orozco

Podemos decir que hoy hace-
mos presencia en varias ciuda-
des de nuestro país, y también 
en algunos países de nuestra co-
munidad latina, - Buenos Aires, 
Córdoba Argentina; Panamá, 
México, Costa Rica, Chile 
– es lo que nos motiva 
y nos anima a seguir 
trabajando para brin-
darles cada vez más 
y mejores artículos, 
que les den luces y 
herramientas para 
desarrollar aún me-
jor esa labor de 
adminis trador, 
que cada vez se 
complica más en 
nuestro país.

Es importante desta-
car la disposición y disponi-
bilidad de los administra-
dores de PH, que durante 
todo el año acudieron a 
cada cita de formación, 
preparación y capacita-
ción, que los diferentes 

H
ace apenas un año 
nacía un sueño, 
tener un medio 
de comunicación 

especializado en Propiedad 
Horizontal; hoy doce meses 
después, solo podemos 
decir gracias, muchas 
gracias a nuestros lectores, 
a nuestros patrocinadores, 
a nuestros columnistas, a 
un equipo de trabajo que 
sin dudar laboró durante 
los trescientos sesenta y 
cinco días para poderles 
entregar cada edición. 

estudiosos e investigadores ofre-
cieron; eso solo demuestra que 
en cada uno está la determina-
ción de profesionalizarse y de-
jar de hacer las cosas por mera 
intuición, necesidad o capricho; 
un aplauso a todos esos pro-
fesionales, que con su lucha y 
búsqueda de más y mejores co-
nocimientos, están haciendo que 
cada vez sean más reconocidos, 
respetados y valorados. 

PRHOPIO celebra que 
este sea un oficio que va 
más temprano que tarde 

rumbo a ser 
una pro-

fesión y 
n u e s t r o 
compro-
miso es 
estar ahí para 

mantenerlos in-
formados, para 

brindarles es-
pacios de 

formación, 
para con-
tribuir en 

la construcción de ese camino 
que a veces parece difícil, pero 
que estamos seguros de que con 
esfuerzo, trabajo, determinación 
y entusiasmo, seguramente entre 
todos lo vamos a lograr, además 
porque ya es una exigencia: la 
propiedad horizontal en nuestro 
país ha crecido y sigue crecien-
do, por lo tanto, nos preparamos 
para el cambio o nos cambian a 
nosotros. 

Administradores no se desa-
nimen, empiecen a proyectar el 
2019, inicien desde ya el cambio, 
nosotros no somos los que eje-
cutamos un presupuesto, ya es 
hora de pensar en proyectar, en 
analizar, en planear, es hora de 
Gerenciar. No tengan temor, si 

falta conocimiento, ese se puede 
adquirir, si falta preparación, con 
ganas se puede lograr, pero uste-
des, la mayoría tienen lo más im-
portante, la experiencia, las ga-
nas de hacerlo, la determinación 
y el empuje que le falta a muchos 
doctores, que recién salen de las 
universidades, pero que no están 
preparados para enfrentar las di-
ficultades de convivencia y toda 
la problemática que se vive al in-

terior de los conjuntos 
residenciales, comercia-
les o mixtos, pero deben 
saber que es muy im-
portante que los admi-
nistradores entiendan, 
que no deben permitir 
que les sigan tratando 
como a un subalterno 
más, ustedes no tienen 

jefes, ustedes tienen clientes, y 
si tienen un cliente es porque lo 
pueden escoger y si su cliente no 
les aporta, simplemente déjenlo 
ir. Ya es hora de que nos contra-
ten por lo que sabemos hacer y 
que no sigamos aceptando estos 
puestos por necesidad.
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Carlos Alberto Ieno
Martillero- Corredor Público e 
Inmobiliario - Córdoba - Argentina

Ser hoy Administrador en la Ar-
gentina, te convierte automática-
mente en una persona no muy 
querida, ya que somos la cara 
visible ante cualquier reclamo y 
problema que puedan plantear 
los Consorcistas, en la catego-
ría de propietario o inquilino. El 
constante aumento que sufren los 
consorcios impacta directamente 
en los bolsillos de los habitantes. 
Cualquier edificio con personal de 
limpieza y guardia, se lleva entre el 
75 y 90 % del presupuesto men-
sual de gastos, según la categoría 
del encargado y cantidad de horas 
de seguridad contratadas. El resto 
de los gastos son para el abono de 
servicio de ascensores, electricidad, 
bombas de agua, porteros eléctri-
cos y seguro integral, no pudién-
dose realizar ningún tipo de mejo-
ra o mantenimiento. 

El aumento de servicios tales 
como la electricidad, servicios en 
general, cargas sociales del per-
sonal, incrementa el valor de las 
expensas. Ante esta situación de 

aumento, hay Consorcistas que no 
pueden hacer el pago mensual y 
en la actualidad la deuda por ex-
pensas es entre el 15 y el 25 %; 
mientras sea controlada no hay 
problema pero la situación tiende 
a incrementarse. 

En lo que va del año, el personal 
encargado del edificio ha logrado 
aumentos que superan el 30 %, ya 
que en este último mes y como 
consecuencia de la inflación, lo-
graron un ajuste del 8 %, la segu-
ridad privada superó el 38 % y los 
servicios como la electricidad, que 
se ocupa para espacios comunes, 
como iluminación de palieres, fun-
cionamiento de bombas de agua y 
ascensor, lleva un incremento del 
28 % anual. Ante esta situación real 
de costos, son muchas y reiteradas 
las quejas que presentan los con-
sorcistas al momento de abonar el 
gasto común.

Los Administradores debemos 
cumplir con las responsabilidades 
económicas asumidas, pero no 
debemos administrar deudas, por 
lo que hacemos malabares para 
cumplir con los pagos en forma 
mensual. Desde enero a octubre 

los gastos comunes han incre-
mentado su valor entre un 18 y un 
25 % según la categoría de cada 
consorcio. Queda poco para cerrar 
el año, pero no para cerrar nuevos 
aumentos. El Sindicato Único de 
Trabajadores de. Edificios de Ren-
ta y Horizontal de Córdoba – SU-
TERYH - puede solicitar apertura 
de paritarias y la seguridad priva-
da no sería la excepción. Ambas 
posibilidades están latentes ya 
que la inflación no tiene miras de 
detenerse. 

La Cámara de Propiedad Hori-
zontal de Córdoba, que agrupa a 
más de 200 Administradores re-
gistrados en la misma, ha realizado 
sendos pedidos a las autoridades 
a nivel nacional, provincial y local, 
con el fin de buscar una equidad 
en beneficio de todos los habitan-
tes de la comunidad edilicia. En lo 
nacional se busca bajar la carga im-
positiva, en lo referido a la aplica-
ción del impuesto al cheque en las 
transacciones bancarias o un ajuste 
en el IVA que se abona cuando se 
contrata el servicio de seguridad.

Con respecto al Gobierno Provin-
cial, se solicitó formar una categoría 

especial, para la energía consumi-
da en los espacios comunes de los 
edificios; en la actualidad, los Con-
sorcios pagan valores muy altos de 
los cuadros tarifarios del servicio 
que presta la Empresa Provincial 
de Energía de Córdoba y por últi-
mo, a la administración municipal 
se le requirió dictar ordenanzas 
en las que regulen especialmente 
las construcciones – edificios- más 
antiguos de la ciudad,para que de 
esta manera se pueda obtener la 
habilitación de Bomberos,que por 
las características de estas obras 
son de cumplimiento imposible.

Cabe acotar que estos cambios 
en la legislación, se podrían lograr 
si participamos todas las partes 
involucradas y no solas las intere-
sadas; de esta manera se logrará 
prevención y no recaudación. Los 
Consorcistas solicitan a gritos no 
aumentar los costos; uno de los 
pocos caminos viables es recortar 
algunos servicios, tales como la se-
guridad y no tener más servicios 
mensuales de electricidad, porte-
ros, bombas de agua, dejar solo 
los obligatorios, como el de ascen-
sores y contratar cada vez que sea 
necesario, dejando sin posibilidad 
además, de hacer mantenimientos 
relacionados a la pintura y estética 
de cada consorcio.

ADMINISTRACIÓN

Administrar en tiempos difíciles
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B
ogotá, como la ciudad capital, ha tratado de marcar la 
pauta en muchas de las normas, leyes, organismos y 
regulaciones, que tiempo después son implementados 
en otras ciudades capitales y finalmente terminan siendo 

acogidas a nivel nacional. Se puede decir que la capital es la cuna 
de muchas de las iniciativas de desarrollo y normatividad, que 
luego se implementan en todo el país.

con la Propiedad Horizontal, ad-
ministradores, consejos de ad-
ministración y en general, a sus 
residentes, lo que les ha valido el 
reconocimiento y el apoyo de la 
comunidad.

Chapinero es una de las zonas 
de Bogotá con mayor número de 
Propiedades Horizontales, que 
alcanzan casi el 85 por ciento, 
por lo cual aglomera un gran nú-
mero de personas viviendo bajo 
el régimen de PH, por ende tiene 
también un sinnúmero de pro-
blemáticas generadas por la con-

Consejo Local de propiedad 
horizontal de Chapinero se posesionó

La Propiedad Horizontal no 
ha escapado a estas iniciativas; 
Bogotá lleva varios años tratan-
do de nombrar tantos Consejos 
Locales de Propiedad Horizon-
tal, como upz tiene, es decir 19. 
Sin embargo, hasta este año lo-
gró que se nombraran los diez y 
nueve Consejos. Pero desde hace 
varios años hay 4 localidades que 
han marcado la diferencia y son 
ellas Chapinero, Suba, Usaquén 
y Kennedy, algunas otras loca-
lidades han logrado elegir a sus 
representantes, pero no han ter-
minado de funcionar, con el em-
puje que requiere una ciudad tan 
compleja como la capital.

El pasado 26 de octubre se po-
sesionó el nuevo Consejo de la 
localidad de Chapinero, en el cual 
uno de sus miembros, la señora 
María Teresa Arenas, fue la se-
gunda con mayor votación en la 
ciudad. Este Consejo se ha carac-
terizado por trabajar con esfuer-
zo y buscar siempre el bienestar 
de la comunidad, capacitando a 
las personas que tienen que ver 

vivencia en estos espacios, por 
lo cual el Consejo Local tiene un 
gran desafío y deberá seguir pre-
parándose para poder trabajar 
por toda la comunidad; estamos 
seguros que teniendo un equi-
po tan generoso y tan estudio-
so, podrán aportarle a las otras 
localidades, dando ejemplo de 
trabajo en equipo y unidad, que 
es lo que en definitiva le falta a la 
Propiedad Horizontal, no solo en 
Bogotá sino en todo el país. 

Esperamos que estos dos años 
de trabajo, puedan enfocarlo ha-
cia la preparación y presentación 
de propuestas, que permitan es-
tablecer políticas públicas reales, 
planes e iniciativas acordes a la 

época que vivimos; que ayuden 
a mejorar el sector de la PH, que 
logren impactar no solo la capi-
tal, sino que trascienda a nivel 
nacional, sin olvidar que es des-
de la formación del residente co-
mún y corriente, como podremos 
llegar a ganarle la batalla a los 
conflictos por convivencia, en un 
mundo convulsionado y enfoca-
do en crecer a como dé lugar, sin 
importar en qué espacio se ten-
gan que acomodar las personas, 
lo importante es crecer.

El Consejo local de Chapinero 
siempre ha dado muestras de li-
derazgo y trabajo duro; este año 
conformado por María Teresa 
Arenas, Carlos Ossa, José Darío 
Burgos, María Elvira Zambrano, 
Julio César Cortés, Javier Barra-
gán y Janeth Patricia Zambra-
no.“Estamos comprometidos con 
la comunidad de Chapinero y de 
toda la capital, trabajaremos en 
equipo porque estamos decidi-
dos a buscar el bienestar para el 
sector de la Propiedad Horizon-
tal y daremos lo mejor de nuestra 
experiencia, formación e investi-
gación en este sector”, dijo María 
Teresa Arenas en el discurso de 
posesión.

Foto: Luz dary Nieto.

Foto: Luz dary Nieto.

NOTICIAS
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Las claves para una administración 
exitosa de un edificio de oficinas
Aníbal Ahumada Álvarez
Formador de Agentes Inmobiliarios, 
Administradores de Edificios y 
Condominios PH.

P
ara administrar apro-
piadamente un edificio 
de oficinas, indepen-
dientemente de la 

sofisticación o tecnología que 
este posea, sea el mismo de 
copropiedad o un edificio cor-
porativo, lo primero es tener 
por parte del administrador 
una preparación y profesionali-
zación ajustada a los exigentes 
requerimientos y estándares 
que establecen estos inmue-
bles y sin duda, saber operar 
apropiadamente en ellos.

La administración de estas co-
munidades es mucho más directa 
que las residenciales, de reaccio-
nes instantáneas ante los diver-

sos eventos o emergencias y de 
decisiones rápidas, fundamenta-
das y acertadas. Por consiguien-
te, se requiere de conocimientos 
técnicos - legales, administrati-
vos, normativos, de innovación, 
de equipos ad hoc, de nuevas 
tecnologías, entre otros- y brin-
dar una atención más eficiente 
a los usuarios, ya que la falla del 
equipamiento podría costarles a 

las empresas que funcionan en 
estos edificios, graves problemas 
operativos y tal vez, un alto costo 
en términos monetarios.

En los últimos años la demanda 
por administradores profesiona-
lizados en edificios de oficinas ha 
aumentado, especialmente por-
que las comunidades exigen que 
estos profesionales tengan certi-

ficados que respalden sus estu-
dios específicos y que estén más 
orientados a esta clase de admi-
nistración, independientemente 
de su profesión de origen, la cual 
constituye un punto de partida 
importante pero no determinan-
te, a la hora de desarrollar esta 
actividad.

En suma, lo que hace la dife-
rencia es el conocimiento es-
pecífico que pueda tener en la 
especialidad de administración 
de edificios (PH) y gestión inmo-
biliaria, lo cual se obtiene con 
una formación en esta especiali-
dad y con la experiencia ganada 
a través de los años. De hecho, 
muchas comunidades lo están 
poniendo como condición prio-
ritaria, en la misma selección de 
los postulantes.

El administrador de edificios de 
oficinas debe estar consciente, 

INTERNACIONAL
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de que no solo debe adminis-
trar el deterioro reaccionando 
en caso de emergencias, sino 
que debe administrar plusvalía y 
desarrollar soluciones útiles para 
estos inmuebles, que permitan 
alcanzar resultados tangibles y 
notorios. En consecuencia, estas 
administraciones deben contem-
plar una gestión técnica, operati-
va y financiera de todas las áreas 
del edificio.

Las empresas, de todo tamaño, 
cada vez más reconocen que el 
desempeño de sus empleados 
está estrechamente ligado a un 
acertado manejo de sus instala-
ciones. Sin embargo, controlar los 
costos de las instalaciones, mejo-
rar el ambiente de trabajo y ga-
rantizar una operación continua, 
es un trabajo de tiempo comple-
to. Estos edificios necesitan las 
mejores prácticas probadas, so-
luciones tecnológicas y la habili-
dad de maximizar los recursos de 

sus instalaciones, para mantener 
sus costos competitivos.

De igual forma, las administra-
ciones deben estar capacitadas 
para ampliar su negocio y efec-
tuar una gestión inmobiliaria en 
el mismo edificio, arriendos y 
ventas de oficinas entre otras ac-
tividades, para brindar una aten-
ción más integral a sus clientes 
y usuarios.Debe tener además, 
una visión global del negocio 
y mercado inmobiliario, que le 
permita asesorar a los clientes 
en la optimización de carteras 
inmobiliarias

El Colegio de Gestión y Admi-
nistración Inmobiliaria -CGAI - , 
gremio que reúne a las princi-
pales empresas de administra-
ción de edificios y condominios, 
consciente de esta necesidad y 
desafío, desde hace quince años, 
está abocado a la tarea de pro-
fesionalizar a sus asociados, en-
tregándoles las herramientas 

necesarias para llevar a cabo una 
gestión profesional, eficiente, 
transparente y ética, que se ade-
cúe a las exigencias propias del 
sector inmobiliario actual.

Por último, invito a todos los 
colegas administradores de La-
tinoamérica a que invirtamos 
tiempo y dinero en capacitación 
y actualización continuamente y 
por supuesto, aplicar concienzu-
damente lo aprendido, para así 
brindar el mejor servicio a nues-
tros clientes que son los propieta-

rios, residentes y usuarios de los 
consorcios que administramos.

Aníbal Ahumada Álvarez, For-
mador de Agentes Inmobiliarios, 
Administradores de Edificios y 
Condominios (PH). Conferencista 
en Chile y en el extranjero,For-
mador de administradores de 
PH, ex presidente del Colegio de 
Gestión y Administración Inmo-
biliaria de Chile –CGAI-, ex pre-
sidente y fundador de la Unión 
Latinoamericana de Administra-
ciones Inmobiliarias –ULAI-.

De la caverna al apartamento, 
con un cerebro que poco evolucionó

Carlos Guía y  
Marlyn Bautista
Fundadores de la Empresa y 
Fundación Funvirisa.

Desde la Caverna hasta nues-
tros confortables apartamentos, 
es poco lo que el cerebro ha evo-
lucionado, motivo por el cual no 
es de extrañar que confundamos 
a un vecino con una amenaza, tal 
como si fuera un tigre o mamut, 
activando los sistemas de ataque 
y defensa, tal como si nuestra vida 
corriera peligro y nuestra integri-
dad fuera vulnerada. Es por este 
motivo, que vemos vecinos acti-
var sistemas alojados en lo más 
primitivo de sus cerebros e iniciar 
una postura agresiva de ataque y 
huida, que puede terminar en los 
innumerables conflictos que se re-
gistran casi a diario en residencias, 
donde vive ahora el homo sapiens, 
con un cerebro, que no ha cam-
biado mucho desde la caverna.

En este caso las neurociencias 
nos aportan datos relevantes para 
comprender el origen de nuestras 
acciones y conductas, que dan 
forma a nuestros pensamientos, 
sentimientos y emociones, hasta 
llegar a establecer que más que 
seres racionales que sentimos, 
somos seres emocionales que ra-
zonamos, ya que las motivaciones 
humanas son de índole emocio-

nal, dejando a lo racional las jus-
tificaciones de nuestras acciones.

Las neurociencias destacan la 
importancia de las relaciones so-
ciales, en la construcción de nues-
tra calidad de vida, hasta el punto 
tal de denominar al cerebro como 
un cerebro social, el cual se nutre 
en la interacción con otros cere-
bros, ya que un cerebro aislado 
no podría desarrollarse, ni mucho 
menos ser saludable. Hoy sabe-
mos de personas que dicen sen-
tirse solas, no que estén solas en 
realidad, ya que, en un mundo de 
más de siete mil millones de per-
sonas, es cuesta arriba estar solo. 
Sin embargo, existen personas 
que se sienten solas, como pato-
logía, lo que desmejora su calidad 
de vida, y hasta existen estudios 
que demuestran que pueden 
morir diez años antes de lo que 

tenían previsto morir, lo que tam-
bién se observa en chimpancés y 
otros primates, cuando son aisla-
dos de su manada.

La complejidad del cerebro hu-
mano se basa en la complejidad 
de las relaciones humanas, ya que 
en los primates los grupos no so-
brepasan los treinta y cinco miem-
bros, mientras que los humanos 
establecemos comunidades enor-
mes, ciudades, países, continentes 
Y aun así existen personas cuya 
patología los aísla, haciendo de su 
vida un verdadero tormento, en 
donde prevalece la tristeza, la de-
presión y un sin número de afec-
ciones y enfermedades.

Por estos motivos es importante 
la interacción social sana, en tér-
minos de vecindad, para lo cual 
los administradores deben ser 

personas instruidas en las moti-
vaciones humanas, en este caso 
en la inteligencia emocional, en-
tendida como la unión de la in-
teligencia intrapersonal - cómo 
me hablo a mi mismo, cuales son 
los mensajes que utilizo y a qué 
presto atención- y la inteligencia 
interpersonal - cómo me comu-
nico con el otro, desde dónde 
me relaciono y qué interpreto del 
otro-. Es ya bien conocido que 
el coeficiente intelectual puede 
predecir el desarrollo académico, 
más no así el desarrollo personal, 
familiar y social en general, por lo 
cual son bien aceptadas las inteli-
gencias múltiples del Dr. Howard 
Gardner, siendo estas dos la in-
trapersonal y la interpersonal, las 
que dan forma a la inteligencia 
emocional, que no es más que el 
poder identificar mi emoción y la 
forma como comunico mis emo-
ciones y sentimientos, a través de 
mis acciones.

Por lo tanto, el administrador de 
condominios debe ser una perso-
na formada en la comprensión de 
la complejidad de las relaciones 
humanas, entendiendo que no 
es necesariamente la razón la que 
prevalece en nuestras relaciones, 
sino las emociones y sentimien-
tos. Si a esto agregamos que la 
educación formal no forma en 
cuanto a saber identificar emo-
ciones y mucho menos en saber 
gerenciarlas, entonces el adminis-
trador se convierte en una suerte 
de árbitro en el juego de la convi-
vencia social, quizás muchas veces 

Aníbal Ahumada Álvarez, Formador de Agen-
tes Inmobiliarios, Administradores de Edifi-
cios y Condominios (PH). Conferencista en 
Chile y en el extranjero,Formador de admi-
nistradores de PH, ex presidente del Colegio 
de Gestión y Administración Inmobiliaria de 
Chile –CGAI-, ex presidente y fundador de la 
Unión Latinoamericana de Administra-
ciones Inmobiliarias –ULAI-.

P-5

P-13
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¿Por qué un buen Revisor Fiscal?

U
na de las preguntas 
comunes en el sector 
empresarial sobre 
un Revisor Fiscal, 

cuando no se cuenta con esta 
figura tiene relación con: ¿Qué 
funciones tiene el Revisor 
Fiscal? ¿Es obligatorio tener 
Revisor Fiscal? ¿Por qué debo 
asumir este gasto? ¿Solo pago 
por firmar?

Didier Sánchez Reinoso
CEO, DSA® member of Russell 
BedfordInternational.

Considerando que en los últi-
mos 10 años, el sector empresa-
rial colombiano ha experimentado 
una amplia ebullición de normas 
jurídicas en el ámbito tributario, 
contable y financiero, y que es-
tamos en un país con tendencia 
permanente a nuevas reformas, se 
convierte en imprescindible que 
las organizaciones cuenten con 
un Revisor Fiscal -en otros países 
denominado Auditor Estatutario-, 
que genere respaldo median-
te estrategias contundentes que 
conlleven a detectar situaciones 

riesgosas o crear alertas que resul-
ten en la minimización de riesgos 
potenciales que atentan contra el 
cumplimiento corporativo de las 
organizaciones.

Esta figura contempla un sin nú-
mero de responsabilidades como 
lo indica, entre otras, el artículo 
207 del Código de Comercio de-
nominado “Funciones del Revisor 
Fiscal”, cargo que al desarrollarse 
de manera adecuada y bajo es-
tándares internacionales de Audi-
toria, responde todas las pregun-
tas anteriores, convirtiéndose, no 
solo en un Fiscal al interior de la 
organización, si no, en un aliado 
estratégico advirtiendo el adecua-
do cumplimiento de las obligacio-
nes, generando de esta forma, la 
adecuada confianza de los inver-
sionistas y la administración.

Solo por mencionar, las orga-
nizaciones deben cumplir con las 
constantes Reformas Tributarias 
que realiza el Sistema Legislativo 
colombiano, a su vez, cumplir con 
los respectivos Decretos regla-
mentarios y Resoluciones expedi-
das por el Ministerio de Hacien-
da y la Dirección de Impuestos y 

Aduanas Nacionales –DIAN- que 
buscan reglamentar las respecti-
vas leyes;igualmente, deben cum-
plir con lo estipulado por la ley 
1314 de 2009 en donde se han 
expedido aproximadamente diez 
-10- decretos reglamentarios en 
materia de Normas de Informa-
ción Financiera, lidiando con los 
constantes cambios que expide 
el International Accounting Stan-
dards Board - IASB por su sigla en 
inglés-, que posteriormente son 
reglamentadas en nuestro siste-
ma jurídico. ¿Resulta tedioso, no?. 
Entonces usted y su organización 
necesitan un buen Revisor Fiscal. 

Lo anterior implica que, para 
las administraciones, accionistas, 
miembros de asamblea y juntas 
directivas comprometidas con el 
éxito de la organización,en sus 
asambleas del año entrante desig-
nen preferiblemente figuras jurídi-
cas como firmas o de igual forma 
personas independientes debida-
mente autorizadas que cumpla 
con las siguientes características:

1.  Especialistas: debido a la alta 
complejidad del sistema norma-
tivo colombiano y sus constantes 

cambios como se ha indicado an-
teriormente,es primordial tener 
profesionales especializados en 
materia de Tributación, Procesos 
Tributarios, NIIF, Finanzas, NIAS y 
Derecho Corporativo. 

2.  Experiencia de firma y so-
cios: Al momento de realizar la 
selección del aspirante, la socie-
dad tenga un mínimo de años en 
experiencia con múltiples casos de 
cada materia, como también sus 
socios, lo que permitirá garantizar 
calidad en el servicio y la correcta 
sinergia entre el grupo de profe-
sionales. 

3.  Presencia internacional, na-
cional y regional: seleccionar una 
firma que pueda responder a las 
necesidades de la organización 
según nivel de operaciones geo-
gráficas. Ya sea transnacional, na-
cional o regional.

Todo el sumario anterior per-
mitirá que la organización de-
signe un buen Revisor Fiscal, que 
en resumen ayudará a: 1. Cum-
plir las funciones de las cuales la 
ley lo obliga. 2. La organización 
ha disminuir los riesgos en ma-
teria de cumplimiento normati-
vo y 3. Un aliado estratégico en 
los negocios.

OPINIÓN
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Inicia la tercera fase de 
la implementación del SG-SST

Durante el año 2018, los edi-
ficios y conjuntos residenciales, 
así como todos quienes actúen 
como contratantes en el país, es-
taban obligados a implementar el 
Sistema de Gestión de Seguridad 
y Salud en el Trabajo, conocido 
por sus siglas SG-SST, de acuerdo 
a las fases de la Resolución 1111 
de 2017. Agotadala fase de eva-
luación inicial, que iba de junio a 
agosto de 2017 y la fase de Plan 
de mejoramiento conforme a 
la evaluación inicial, que iba de 
septiembre a diciembre de 2017, 
debió darse inicio a la tercera 
fase de Ejecución a desarrollar 
de enero a diciembre de 2018; 
en esta fase las copropiedades 
debieron ejecutar un plan de tra-
bajo, articulado en la segunda 
fase. De acuerdo a lo anterior,se 

Alejandro Sastoque 
Abogado Especializado en SG - SST

debieron ejecutar actividades 
de mejoramiento identificadas 
en la autoevaluación inicial 
y dejar registro de todo 
lo realizado, con el fin 
de que en el mes de 
diciembre del año 
2018, se formule un 
nuevo plan de tra-
bajo anual para el 
año 2019.

No se puede ol-
vidar, además, que 
los trabajadores 
que desarrollan ac-
tividades dentro de 
los edificios o conjun-
tos, a pesar de que su 
empleador es un tercero, 
están expuestos a los peligros 
y riesgos existentes en los mis-
mos, los cuales se ven reflejados 
en la matriz de peligro de cada 
copropiedad, por ser su lugar 

de trabajo, razón por la cual se 
deben implementar, entre otras, 
medidas para prevenir que ellos 
sufran accidentes de trabajo y/o 
enfermedades laborales, asegu-
rar que se encuentren afiliados 
al sistema general de riesgos la-
borales y se realicen los aportes 
correspondientes según la clase 
de riesgo.

El SG-SST incluye una política, 
la organización, la planificación, 
la aplicación, la evaluación, la au-
ditoría y las acciones de mejora, 
para gestionar los riesgos que 
puedan afectar la seguridad y 
salud en el trabajo, bajo un pro-
ceso lógico por etapas basado 
en el PHVA.

Este ciclo lógico incluye:

PLANEAR
*Definir, firmar y difundir la Po-

lítica SG-SST, con alcance sobre 
todos los trabajadores y los cen-
tros de trabajo, con objetivos me-
dibles y alineados con la misma. 
* Establecer funciones, responsa-
bilidades y rendición de cuentas. 
*Asignar los recursos técnicos, 
humanos y financieros * Definir 
e implementar inducción, re in-
ducción y capacitación *Planear 
la gestión integral del SG-SST, 
con base en el diagnóstico de los 
estándares mínimos establecidos 
en la resolución 1111 de 2017, la 
identificación, evaluación y valo-
ración de riesgos, los requisitos 
legales, el diagnóstico de condi-

ciones de salud, el análisis de las 
estadísticas de enfermedad y 

accidentalidad. Y establecer 
el Plan Anual SG-SST.

HACER
*Gestionar la sa-

lud de los trabaja-
dores con base en 
el diagnóstico de 
condiciones de sa-
lud *Promocionar 
estilos de vida y 
entorno saludable 
*Asegurar condicio-

nes de saneamiento 
básico *Identificar los 

peligros, evaluar y va-
lorar los riesgos e imple-

mentar los controles perti-
nentes *Establecer y practicar 

el plan de prevención, prepara-
ción y respuesta ante emergen-
cias, de acuerdo con las amena-
zas identificadas y el análisis de 
vulnerabilidad.

VERIFICAR
*Seguimiento a los indicadores 

de estructura, proceso y resulta-
do *Realización de auditorías in-
ternas del SG-SST *Revisiones del 
SG-SST por parte de la Dirección.

ACTUAR
*Implementar acciones correc-

tivas y preventivas *Cumplir con 
los planes de acción, producto 
de la investigación de enferme-
dades laborales, incidentes y ac-
cidentes de trabajo *Desarrollar 
acciones de acuerdo con las ob-
servaciones realizadas por la ARL 
y las autoridades.

Entre enero y marzo de 2019, se 
dará inicio a la cuarta etapa, en la 
cual se realizará el seguimiento 
y plan de mejoras, para terminar 
con la última fase de la resolu-
ción 1111 de 201, inspección y vi-
gilancia. En esta fase la entidades 
de control realizarán visitas de 
verificación del cumplimiento del 
Sistema de Gestión de Seguridad 
y Salud en el trabajo.

Está su copropiedad 
lista para recibir la 
inspección de los 
entes de control?.

SG- SST
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Oitec ha realizado 23.214 inspecciones 
de las cuales se ha certificado el 35%.

Oitec les desea felices fiestas 
y un próspero 2019

Llega una época en la que las 
calles y edificios se iluminan, los 
rostros de los niños brillan, nos 
reencontramos con nuestras fa-
milias y esa sensación del deber 
cumplido,ratifica que pen-
sar seguro es la estrate-
gia para generar con-
fianza y compartir 
hoy y siempre espa-
cios confiables, que 
nos permitan disfru-
tar de momentos úni-
cos e irrepetibles. 

En este momento del año es 
pertinente detenernos y agra-
decer por cada una de las viven-
cias y por aquellos instantes res-
ponsables de hacer este 2018, 
un año de creaciones significa-
tivas y experiencias inolvidables.

A todos y cada uno de ustedes 
que nos abrieron las puertas de 
sus edificaciones y depositaron 
en nuestras manos su confianza 
y seguridad, gracias por hacernos 
parte de su 2018.

Para todo el equipo de colabo-
radores de OITEC, la magia de 

esta época es una razón y 
oportunidad más para 

desearles a ustedes y 
sus familias, paz, ale-
gría y armonía en 
estas navidades y un 
2019 próspero y lleno 

de bendiciones.

“Que nunca les falte un 
sueño por el cual luchar, un pro-
yecto que realizar, algo que apren-
der, un lugar a donde ir y alguien a 
quien querer”.

¡Feliz Navidad y  
un próspero 2019!

Eve Polanco Becerra
Gerente Oitec.

Eve Polanco Becerra 

Comunicadora Social Periodista, Universidad de la Sabana, 
con especialización en Desarrollo Gerencial, Universidad Ja-
veriana, y estudios en Sistemas de gestión y Evaluación de la 
Conformidad. Experiencia de 26 años en cargos gerenciales, 
ICONTEC, Directora Regional Costa Atlántica y Santanderes, 
Cima Consulting Group Gerente General, Re-
gistro Nacional de Evaluadores RNA Directora 
Ejecutiva, Organismo de Inspecciones Técni-
cas de Colombia OITEC SAS Gerente General.

Publicaciones: Ediciones Paulinas, libro Juan 
Pablo II en Colombia, 1986. Revista Nor-
mas y Calidad, ICONTEC Artículos varios 
sobre Calidad, periódico El Siglo, Repor-
tajes y Crónicas, periódico El Heraldo, 
Artículos sobre Calidad, Productividad y 
competitividad. Revista Carta Metalúr-
gica, Artículos varios sobre calidad, Re-
vista Más Valor, RNA Artículos varios. 

OPINIÓN
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E
s una pregunta interesante y de cuya respuesta dependen 
los actos que realizan el administrador y su responsabi-
lidad civil y penal. No se discute en la doctrina ni en la 
práctica diaria que el Administrador es un “ente orgánico” 

de la propiedad horizontal. Debemos entender por “ente” según 
el diccionario, lo que es, lo que existe o lo que puede existir y por 
orgánico, se refiere a un cuerpo. El Administrador es parte del 
cuerpo de la Propiedad Horizontal. No puede prescindirse de él.

¿Cuál es la naturaleza jurídica 
del administrador de propiedad horizontal?

El órgano o ente orgánico supre-
mo de la propiedad horizontal es 
La Asamblea de Propietarios. Visto 
en macro, es el continente. El con-
tenido de ese “ser” que es la pro-
piedad horizontal, lo es en algunas 
legislaciones, la Junta Directiva y el 
Administrador.

En Colombia en lugar de la Junta 
Directiva la ley crea el Consejo de 
Administración, con el propósito 
de servir de intermediario entre la 

La Asamblea de Propietarios es el 
ente máximo de la propiedad ho-
rizontal. Una vez toma decisiones, 
ya no es la voluntad de sus com-
ponentes, es la voluntad del ente 
orgánico. Ese ente es el mandante 
en este tipo especial de propiedad.

En algunas legislaciones las fa-
cultades de la junta directiva están 
listadas. Estas facultades no son 
ni pueden tomarse como taxati-
vas. Es obvio que el legislador no 
puede hacer una lista finita de las 
facultades de ese ente de la pro-
piedad horizontal. Pero aún con 
facultades señaladas en la ley, la 
junta directiva debe y tiene que 
cumplir con mandatos que ema-
nan de las decisiones que toma la 
Asamblea de Propietarios. Para la 
Ley colombiana, lo más próximo 
al concepto que entendemos de 
junta directiva es el Consejo de 
Administración.

Al igual que la Asamblea de Pro-
pietarios, una vez conformada la 
junta directiva por medio del me-
canismo que ha establecido la Ley, 
ese cuerpo deja de ser una mani-
festación individual del propietario 
que la integra y pasa a ser, además 
de un ente orgánico de la propie-
dad horizontal, un mandatario de 
la Asamblea de Propietarios. Como 
se entiende en la Ley colombiana y 
creo yo, que en todas las demás le-
yes de esta materia, la Junta Direc-
tiva o el Consejo de Administración 
viene a ser un intermediario entre 
la voluntad de los propietarios, ex-
presada en las resoluciones que 
aprueba la Asamblea de Propieta-
rios y el administrador. Pero ese in-
termediario, por ejercer ese papel, 
no pierde su carácter de mandata-
rio de la Asamblea de Propietarios.

En ese mecanismo de mandatos 
y de ejecución de las decisiones se 
necesita un personaje que haga 
efectivas las decisiones adopta-
das. Se necesita un ente orgánico 
que ejecute y ese no es otro que el 
administrador.

En la Ley de Colombia, ese ente 
orgánico de la Propiedad Horizon-
tal es el representante legal de la 
persona jurídica denominada Pro-
piedad Horizontal. En otros países, 
caso específico de Panamá, no lo 
es. La representación legal recae 
sobre el presidente de la Junta 
Directiva. Es un mecanismo que 
nosotros entendemos mejor, por 

aquello de tener un sistema de so-
ciedades que se administran a tra-
vés de la junta directiva. Pero ello 
no obsta para que el administra-
dor en nuestro sistema, no tenga 
un papel relevante.

Fijar jurídicamente la naturaleza 
jurídica del administrador de PH 
tiene una importancia capital si lo 
vemos desde el punto de vista de 
las responsabilidades civiles y pe-
nales, que puedan recaer sobre 
ese administrador. Responsabilida-
des de las cuales no escapa, así sea 
un ente orgánico, así sea el repre-
sentante legal de la PH; así actué 
a título personal o a título de una 
persona jurídica.

Si seguimos la “cadena de man-
dos”, en la PH tenemos que todos 
los entes orgánicos son mandata-
rios de los propietarios, pero que 
una vez esos entes actúen como 
cuerpo, no responden al propieta-
rio individual.

La Ley Civil desde la época del 
Emperador Justiniano, ha defini-
do el contrato de mandato como 
aquel por el cual una persona se 
obliga para con otra, a prestar al-
gún servicio o hacer alguna cosa, 
por cuenta o encargo de otra. 
Como todo mandato, este puede 
ser expreso o tácito, por docu-
mento público o privado, oneroso 
o gratuito.

En la PH este contrato no puede 
ser tácito ni gratuito. El administra-
dor es un profesional que presta 
un servicio y sus funciones están 
señaladas en la Ley, como en el 
caso de Colombia en el artículo 51 
de la Ley 675 de 2001 y en Pana-
má el artículo 72 de la Ley 31 de 
2010. En Colombia es evidente que 
las funciones listadas en el artículo 
51 no son taxativas, pues la propia 
norma dice “sus funciones básicas 
son las siguientes”.

En Panamá pareciera que la nor-
ma es restrictiva. Dice el artículo 72: 
“La Administración tendrá las obli-
gaciones que le confiere esta Ley, 
las que le otorgue el Reglamento 
de Copropiedad, la Asamblea de 
Propietarios, la Junta Directiva y 
las siguientes: ”La frase anterior no 
puede referirse a otra cosa que no 
sea las que “confiere la Ley”. Hay 
una redundancia.

Rolando Candanedo - Panamá

Asamblea de Propietarios y el Ad-
ministrador. En Colombia este ente 
orgánico es obligatorio siempre 
que la PH tenga más de 30 unida-
des inmobiliarias.

El propietario individualmente no 
tiene mayor significado en la pro-
piedad horizontal, desde el punto 
de vista orgánico. Cuando se reúne 
como cuerpo deliberante se llama 
Asamblea de Propietarios y en ese 
papel sí tiene un rol significativo.

Continúa en nuestra próxima edición

INTERNACIONAL
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Calidad y servicio al cliente en P.H.
Estanislao Rozo 
Experto en Propiedad Horizontal e 
Inmobiliario

La calidad en el servicio y satis-
facción son dos conceptos íntima-
mente ligados e importantes para 
cualquier gestión o proceso que 
vincule a terceros, la calidad vista 
desde el cliente y que nos permi-
te generar procesos de mejora 
continua, es fruto de la evaluación 
realizada y de la percepción dada 
por los usuarios, por los consumi-
dores de los servicios de admi-
nistración, es así que la calidad la 
definen los diferentes actores en 
cada propiedad horizontal.

A menudo nos encontramos con 
personas u organizaciones osadas 
y que manifiestan calidad al 100% 
o calidad total, a priori sugieren 
unos estándares de calidad, nada 
más alejado de la realidad. En este 
momento es que entramos a ha-

En la constante búsqueda de 
prestar un mejor servicio, los ad-
ministradores de la propiedad 
horizontal deben reestructurar 
la forma convencional de prestar 
los servicios de administración, es 
hora de presentar y desempeñar 
el oficio enfocados en la satisfac-
ción del cliente; para nuestro caso, 
propietarios, residentes, contratis-
tas y todos aquellos que se vincu-
len directa o indirectamente con 
la función administrativa y geren-
cial, así como con los diferentes 
elementos que la integran.

Las personas naturales y jurídi-
cas que prestan los servicios de 
administración, se deben caracte-
rizar por el alto nivel que entregan 
en la calidad de estos a los clien-
tes que los contratan. En gran me-
dida la calidad del servicio depen-
de de la actitud de todo el equipo 
de trabajo y en la atención, pronta 
solución y satisfacción de las de-
mandas de las personas que se 
relación con ellos.

blar de satisfacción, determinada 
por el tiempo, los recursos des-
tinados y el resultado que obtie-
ne el cliente, condicionada a una 
respuesta de carácter emocional 
al momento de resolver y cumplir 
con sus expectativas frente a és-
te;desafortunadamente está con-
dicionada también a factores per-
sonales y situacionales de cada 
usuario; estados anímicos, condi-
ciones económicas, laborales, fa-
miliares y de convivencia, afectan 
directamente sobre el resultado 
final esperado.

Encontramos gran cantidad de 
literatura, documentos y trabajos 
investigativos sobre la materia, 
que permiten documentarnos y 
profundizarsobre el tema, pero en 
el plano de trabajo, en el lugar fí-

sico debemos establecer a dónde 
queremos llegar con la prestación 
del servicio y qué debemos tener 
para ello, siendo así que realizar 
una convocatoria en debida ma-
nera, llevar a cabo sin inconvenien-
tes logística y operativamente una 
asamblea, la realización oportuna 
de las actas de consejo y asam-
blea, los registros contables de 
acuerdo a NIF, la oportuna imple-
mentación del SGSST, dar cumpli-
miento en materia de protección 
y manejo de datos, presentar in-
formes completos y organizados, 
responder derechos de petición 
en los términos legales, realizar 
el cobro de expensas con celeri-
dad y de manera que atienda los 
mínimos cuidados; son algunas 
de las tareas en cumplimiento de 
funciones, que determinan poco a 
poco la prestación de alta calidad 
en los servicios de administración 
para propiedad horizontal.

El llamado es a que los adminis-
tradores, tanto como los consejos 
de administración, por lo menos 
den una hojeada a este tema y 
consideren prestar así los servi-
cios como exigirlos al interior de 
los procesos, en beneficio de la 
comunidad y como parte del dife-
renciador en el mercado.

OPINIÓN
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Tercer Congreso Latinoame 

E
n Barranquilla el 
pasado mes de 
octubre se realizó 
el Tercer Congreso 

Latinoamericano de Propiedad 
Horizontal, región Caribe, 
con el eslogan “Por la calidad 
de vida en la Propiedad 
Horizontal” y la asistencia 
de más de trescientas 
cincuenta personas de todo 
el país, organizado por 
APH,entidad dirigida por 
Horacio Torres Berdugo.

El evento tuvo una muy inte-
resante agenda académica, con 
ponencias de destacados confe-
rencistas nacionales e internacio-
nales. El español Pepe Gutiérrez, 
presentó su conferencia Rom-
piendo Moldes, en la cual hizo 
énfasis en la necesidad de utilizar 
las tecnologías, para romper pa-
radigmas y optimizar el tiempo, 
lo cual permite trabajar más en 
función de las personas. 

ROLANDO CANDANEDO, abo-
gado panameño, con su confe-
rencia “La naturaleza jurídica del 
contrato del administrador de pro-
piedad horizontal” se refirió a la 
responsabilidad civil y penal de 
los Administradores de Propie-
dad Horizontal, haciendo énfa-
sis en la diferencia de roles que 
existe entre la ley panameña y la 
colombiana al respecto. “En la Ley 
de Colombia, el ente orgánico de 
la Propiedad Horizontal es el re-
presentante legal de la persona 
jurídica denominada Propiedad 
Horizontal. En otros países, caso 
específico de Panamá, no lo es. La 
representación legal recae sobre 
el presidente de la Junta Directiva”.

FERNANDO OCHOA RESTRE-
PO- Gerente E-Broker Ltda, co-
lombiano, asesor de seguros, 
dictó la conferencia “los Seguros 
en la propiedad horizontal que 
impactan el gerenciamiento del 
administrador” enfatizando en los 
errores más comunes que come-

ten los administradores a la hora 
de contratar un seguro, en espe-
cial por ejemplo, las pólizas de las 
empresas de vigilancia, pólizas de 
todo riesgo, daño material, entre 
otras.

RAMIRO SERRANO, Abogado, 
también colombiano bautizó su 
conferencia “Qué debe saber el 
constructor sobre Propiedad Ho-
rizontal” en la cual se refirió a la 
viabilidad urbanística, viabilidad 
financiera, trámite urba-
nístico, títulos, con-
sulta de las nor-
mas, estudio de 
la viabilidad in-
mobiliaria, índice 
de construcción 
y usos. Se refirió 
también a la defini-
ción de licencias, reco-
mendaciones en la etapa inicial, 
nacimiento de la persona jurídica 
y entrega de los bienes privados.

LEONARDO PATIÑO QUINTE-
RO, también de Colombia, titu-
ló su conferencia “Situación ac-
tual de empleabilidad y calidad 
del empleo en administración de 
propiedad horizontal”. Incluyó te-
mas como los tipos de contrato 
del administrador de Propiedad 
Horizontal, que pueden ser por 

prestación de servicios o contra-
tos laborales, teniendo en cuenta 
los elementos del contrato, los 
costos de los mismos, presunción 
del vínculo laboral, el contrato 
realidad, el contratante en la PH, 
el contrato del administrador de 
PH, elementos del contrato- en 
teoría- y nuestra realidad.

CONCLUSIONES: *La natura-
leza del contrato de administra-
ción de PH es de Prestación de 

servicios. *La autonomía 
técnica y Administra-

tiva es base funda-
mental del nego-
cio. *Atendemos 
reuniones de 
negocios, NO en-

trevistas de trabajo 
*Tenemos clientes, 

NO patronos *La aptitud 
de liderazgo no es opcional. *El 
cargo es de una enorme respon-
sabilidad económica y social.

Lo que hacemos no solo es im-
portante, tiene un gran valor!!! 
Concluyó.

Otros conferencistas fueron: 
Gustavo Martínez, Abogado co-
lombiano quien habló de “El pro-
ceso judicial es, arreglar las cosas 
por las buenas”. Jorge Orlando 

León Forero, Abogado colom-
biano, trató el tema “La Propie-
dad Horizontal, constitucionalidad 
de la solidaridad social”: Qué es 
la función social de la propiedad? 
Cuando se habla de la función so-
cial de la propiedad, usualmente 
se quiere decir que los derechos 
de propiedad deben estar limi-
tados y regulados por el Estado, 
de tal manera que los dueños 
tengan, además de derechos, 
responsabilidades con la socie-
dad. No es admisible el ejercicio 
arbitrario, incontrolado de ningún 
derecho.

Artículo 95. La calidad de co-
lombiano enaltece a todos los 
miembros de la comunidad na-
cional. Todos están en el deber 
de engrandecerla y dignificarla. 
El ejercicio de los derechos y li-
bertades reconocidos en esta 
Constitución implica responsabi-
lidades. Toda persona está obli-
gada a cumplir la Constitución y 
las leyes. Son deberes de la per-
sona y del ciudadano: *Respetar 
los derechos ajenos y no abusar 
de los propios. *Obrar conforme 
al principio de solidaridad social, 
respondiendo con acciones hu-
manitarias ante situaciones que 
pongan en peligro la vida o la sa-
lud de las personas.

No tengan 
miedo de 

perder un mal 
cliente.

Foto: Luz dary Nieto.
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sonas desafortunadas” *El clien-
te siempre tendrá su razón, de 
acuerdo a su experiencia” *Siem-
pre hay motivos para hacer las 
cosas diferentes” *Si cambias la 
manera de ver las cosas, las cosas 
que miras, cambian”.

Alejandro Michells, Aboga-
do colombiano, participó con el 
tema “La Propiedad Horizontal un 

desarrollo constitucional de 
la solidaridad social”. 
Luis J. Ochoa, co-
lombiano habló de la 
“Administración pro-

visional, prime-
ros pasos ha-
cia la calidad 
de vida en la 
PH”. Diana 
Claudia Se-
vitz, docen-
te Argenti-
na, trató el 

tema “La co-
municación en 

los consorcios, 
cómo mejorarla”: 
La comunicación 

Andrés Martínez Díaz, también 
Abogado colombiano, abordó 
el tema “Fundamentos legales de 
la calidad de vida en PH”. Aníbal 
Ahumada, chileno y su conferen-
cia “Mejorando la calidad de vida 
de nuestros clientes PH. Ignacio 
Alfaro, de Costa Rica, quien di-
sertó sobre la “Gestión de la con-
vivencia en la PH”: Requisitos para 
que haya calidad de vida en las 
copropiedades: *inmuebles en 
buen estado de mantenimiento y 
sin riesgos *Servicios comunes de 
alta calidad *Espacios de recrea-
ción *Satisfacción en la perma-
nencia en la copropiedad *Cor-
dialidad y convivencia *Horario 
definido y aceptado de atención 
*Emergencias calificadas *Respe-
to profesional *Herramientas y 
habilidades para no estar siempre 
en el medio o contra la pared.

Reglas para la gestión de con-
vivencia: *Cuidar de uno mismo 
para poder servir a los demás *La 
autoridad no es negociable: es el 
orden, sin orden hay caos *No 
tengan miedo de perder un mal 

cliente *Los conflictos son cauces 
o corrientes, que si se conducen 
crean fuerza y vida, si se desbor-
dan destrucción. *Solo la admi-
nistración puede liderar las con-
diciones para que haya calidad 
de vida, no sucede espontánea-
mente. No renuncien al rol que 
les ha sido dado.

Marlyn Bautista, Venezolana, 
quien habló de “Yo no fui, todo 
estaba en mi cerebro”, dijo varias 
frases que por sí 
solas impactan: 
*“lo único perma-
nente en la vida 
es el cambio, 
lo interesan-
te es cómo 
lo asumi-
mos” *Niño 
a b u r r i d o 
no aprende, 
por lo tanto 
adulto abu-
rrido menos 
aprende” *No 
hay personas 
malas, hay per-

es: respeto, generar confianza, 
ahuyentar sospechas.

Recordar que en los procesos 
de comunicación *Un 55% es a 
través de la comunicación no ver-
bal de nuestro cuerpo. *Un 38% a 
través del tono de voz y la actitud 
que adoptamos. *Un 7% a través 
de las palabras que emitimos. Fi-
nalmente, la experta colombiana 
Diana Carolina Ruiz, presentó su 
conferencia, la cual tituló “Atrapa-
dos en la magia de la P.H”.

Las conclusiones del Tercer 
Congreso Latinoamericano de 
PH, Región Caribe, se pueden 
resumir en la necesidad de con-
vocar a los administradores del 
país para crear una agremiación 
que nos fortalezca, nos haga más 
visibles, nos de coherencia y pro-
fesionalismo por eso se lanzó la 
convocatoria para el cuarto Con-
greso Latinoamericano de P.H 
que se realizará con la participa-
ción de muchos otros países La-
tinoamericanos y una importante 
agenda académica.

¿ Necesita contador 
público o revisor fiscal 

para su conjunto 
residencial ?

Contáctenos para tener el gusto de ofrecerle nuestra amplia 
experiencia a través de nuestro personal capacitado con las 
últimas normas contables y tributarias.

-  Asesorías contables y revisoría fiscal.
-  Implementación y convergencia NIF Y NIAS en Propiedad       
Horizontal.
-  Implementación y transición facturación electrónica.

m.velasquez@oecaltda.com 300 529 2273

Contabilidad para Propiedad 
Horizontal 

ricano de PH Región Caribe

Contacto: www.funvirisa.com;  
funvirisa@hotmail.com

sin las herramientas, lo que hace 
que, en ves de ser parte de la so-
lución, se convierta muchas veces, 
por desconocimiento de causa, 
en parte del conflicto.

De lo que se trata es que los ad-
ministradores de condominio, los 
padres, los gerentes, los docentes, 
se adueñen de los conocimien-
tos de las neurociencias, ya que 
es cuesta arriba poder sanar una 
enfermedad, si ni siquiera se sabe 
de qué se está enfermo. Las neu-
rociencias, llevan rato aportando 
información del comportamiento 
social, de la importancia de la in-
teracción con un ambiente sano 
en el cuidado y desarrollo de una 
vida saludable, por lo que es de 
seres responsables asumir el reto 
de educarse y reeducarse en da-
tos que quizás no coincidan con 
los nuestros.

Hoy sabemos que si bien es cier-
to la biología nos define, la cultura 
nos modula; es decir, la biología 
define el color de nuestros ojos, 
de nuestra piel, nuestra estatura. 
Pero es la cultura la que modula 
ese hombre con raíces primitivas, 
con tendencia a arreglar las cosas 
mediante la fuerza, el ataque y la 
huida, es entonces cuando la cul-

tura amansa la fiera que todos lle-
vamos dentro y es esta cultura la 
que nos acerca a la civilización, a 
la sana convivencia, a los buenos 
tratos, al altruismo y la bondad. Es 
así como la cultura nos puede lle-
var a los más altos niveles de con-
ciencia, en donde se puede ser 
consciente de la forma como me 
comunico, desde la emoción que 
emito mis ideas y de la intensidad 
que aplico en mi manera de inte-
ractuar con el otro, entendiéndolo 
como un verdadero otro, hacien-
do gala de una de las funciones 
cognitivas más complejas, la em-
patía, cuyo origen biológico se 
encuentra en la interacción de las 
neuronas espejo, con otras áreas 
del cerebro.

Como dice la sicóloga británica 
Susan Blackmore, la palabra ilu-
sión no significa que no exista, 
existe como fruto de la actividad 
cerebral que al parecer gene-
ra esa ilusión en nuestro propio 
beneficio. Así que cuidado con 
creer todo lo que pensamos, ya 
que muchas veces lo que consi-
deramos una amenaza, puede ser 
realmente un vecino, con toda una 
historia personal, que, de cono-
cerla, quizás cambiaría totalmente 
mi forma de interactuar con él.

P-6 De la caverna al 
apartamento

EVENTOS



14 www.prhopio.com • Bogotá, Colombia, diciembre de 2018

En el hall de acceso al edificio se instala una es- 
tación de vigilancia, conectada a un sistema de 
comunicación bidireccional (audio-video), que le 
permite interactuar en tiempo real con un espe- 
cialista de seguridad Prosegur.

En su edificio se instala un circuito de cámaras 
de vigilancia conectadas a nuestra CRA . De este 
modo monitoreamos todo lo que ocurre en 
tiempo real, observamos sectores específicos 
del edificio y detectamos cualquier situación.  

En Caso de un incidente o emergencia se activa  
un eficiente protocolo de respuesta liderado por 
nuestra CRA con el apoyo de las autoridades, 
además de poner en funcionamiento una potente 
alarma disuasiva que alerta al personal del 
edificio .  

¿QUÉ ES EL OJO DEL HALCÓN?

¿CÓMO FUNCIONA?

Es una innovadora estación de vigilancia que 
monitorea en tiempo real lo que sucede en su 

edificio residencial o comercial los 365 días del año.
En caso de emergencia la estación genera alerta a 

la central receptora de alarmas  CRA, para una 
eficiente reacción y despliegue de protocolos de 

seguridad con las autoridades

Paso 1:

Paso 2:

Paso 3:

¿POR QUÉ ELEGIR
EL OJO DEL HALCÓN?

SEGURIDAD LOS 365 DÍAS DEL 
AÑO.

DISUASIÓN EFECTIVA.

INTERACCIÓN EN TIEMPO REAL 
CON EL ESPECIALISTA DE 
SEGURIDAD.

RESPUESTA INMEDIATA ANTE 
EMERGENCIAS.

GRACIAS A LA INSTALACIÓN DE 
MULTIPLES CÁMARAS SE VIGILA 
MAYOR CANTIDAD DE ZONAS, 
SIMULTÁNEAMENTE.

El Ojo del Halcón,  
la última tecnología en seguridad

Prosegur, es la multinacional 
con más de 40 años experiencia 
que trae a Colombia innovación 
y tecnologías únicas en seguri-
dad, para proteger hogares, edi-
ficios residenciales, comerciales 
y negocios de pequeño y gran 
formato. 

La moderna y eficiente esta-
ción de vigilancia llamada El Ojo 
del Halcón, permite vigilar di-
ferentes zonas de su edificio o 
conjunto simultáneamente y sin 
interrupción, las 24 horas los 365 
días del año.

¿CÓMO FUNCIONA?

¿PORQUE ELEGIR EL 
OJO DEL HALCÓN?

Visite www.prosegur.com.co o llame a la línea exclusiva 

(1) 357 2018 y obtenga más información acerca de este servicio.
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del edificio y detectamos cualquier situación.  

En Caso de un incidente o emergencia se activa  
un eficiente protocolo de respuesta liderado por 
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alarma disuasiva que alerta al personal del 
edificio .  
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¿POR QUÉ ELEGIR
EL OJO DEL HALCÓN?

SEGURIDAD LOS 365 DÍAS DEL 
AÑO.

DISUASIÓN EFECTIVA.

INTERACCIÓN EN TIEMPO REAL 
CON EL ESPECIALISTA DE 
SEGURIDAD.
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GRACIAS A LA INSTALACIÓN DE 
MULTIPLES CÁMARAS SE VIGILA 
MAYOR CANTIDAD DE ZONAS, 
SIMULTÁNEAMENTE.

P
roteger 
su edificio 
residencial o 
comercial es 

posible, contando con 
el respaldo de una 
compañía experta 
en seguridad, como 
Prosegur Alarmas, en 
Colombia y el mundo.

Esto le permite a usted estar 
tranquilo, pues además de ase-
gurar que su edificio está prote-
gido eficientemente, le permite 
ahorros de tiempo y dinero.

¿CÓMO FUNCIONA ESTE 
INNOVADOR SISTEMA DE 

VIGILANCIA REMOTA?

A través de una red de cáma-
ras, micrófonos y otros disposi-
tivos electrónicos, puede inte-
ractuar con los especialistas de 
seguridad ubicados en la central 
receptora de Alarmas de Pro-
segur, como si estuvieran en su 
edificio o conjunto. 

¿PORQUE ELEGIR EL OJO 
DEL HALCÓN?

Este sistema de vigilancia re-
mota, ofrece beneficios que po-
drá percibir de inmediato, pues 

el uso de tecnología y la expe-
riencia de la mejor compañía 
multinacional de seguridad, le 

garantiza el respaldo, la eficien-
cia y la continuidad del servicio 
que usted necesita.

SEGURIDAD
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Nos adaptamos a las metodologías 
más convenientes y adecuadas para la 
PROPIEDAD HORIZONTAL.

CONSULTORÍA ESTRATÉGICA

DUR 1072:2015
Salud y seguridad.

RES 1111:2017
Estandares mínimos.

www.cromacsas.com
coordinacion@cromacsas.com

www.analissta.com
cromac.asesores@gmail.com

315 328 4000

Gestionamos proyectos que fortalecen 
el desempeño de las organizaciones, 
sincronizando el cumplimiento de los 
requisitos con el logro de resultados 
estratégicos del negocio.

Sistema de Gestión en Seguridad 
y Salud en el Trabajo - SG-SST

Decreto 1072 de 2015 y Resolución 1111 de 2017
Diego Arturo Gaspar D.

El SG-SST es el conjunto de las 
políticas sobre seguridad y salud 
en el trabajo, de una organiza-
ción. Comprende, entre otros 
aspectos, los objetivos y metas 
SST de cada organización, con 
sus respectivos indicadores; las 
funciones de cada cargo; las res-
ponsabilidades en SST; los pro-
gramas de gestión de riesgos; 
el plan de trabajo anual; el plan 
de capacitaciones; el plan de ins-
pecciones; el seguimiento de ac-
cidentalidad; el seguimiento de 
ausentismo; el plan de emergen-
cias; las auditorías, los recursos; 
el tratamiento de hallazgos y sus 
planes de acción; la identificación 
y cumplimiento de requisitos le-
gales y el control de proveedores 
y contratistas.

Estos aspectos deben interac-
tuar de manera coordinada, para 
cumplir así con el propósito ge-
neral de la norma: “anticipar, re-
conocer, evaluar y controlar los 
riesgos que puedan afectar la se-
guridad y la salud en el trabajo” 
-Decreto Único Reglamentario 
1072 de 2015, art. 2.2.4.6.4-.

Estas normas y su obligatorie-
dad se expidieron en respuesta a 
los altos índices de accidentalidad 
laboral que se han presentado en 
el país, según Fasecolda.

 La expedición de los decretos 
mencionados y del alcance esta-
blecido por el artículo 2.2.4.6.1 
del Decreto 1072 de 2015, creó 
la obligación a todas las empre-
sas, de diseñar e implementar 
un SG-SST. Este alcance incluye 
a la propiedad horizontal - con-
juntos residenciales de casas o 
apartamentos-.

Es necesario resaltar que los sis-
temas de gestión SST tienen una 
estructura similar. Sin embargo, 
para cada empresa, su contenido 
es personalizado y dependerá del 
nivel de riesgo de la organización, 
del número de trabajadores, de 
los antecedentes de accidenta-
lidad, del nivel de vulnerabilidad 
de sus contratistas, entre otras 
variables que hacen único cada 
sistema de gestión SST.

En particular, y teniendo en 
cuenta que, en la mayoría de los 
casos,administrar la propiedad 
horizontal no requiere emplea-
dos ni afiliación a una adminis-
tradora de riesgos laborales –
ARL-, es crucial y crítico ejercer 
un control sistemático de los 
proveedores. Tareas como el la-
vado de fachadas, el porte de 
armas, el lavado de tanques, el 
mantenimiento de piscinas, en-
tre muchas otras, requieren que 
se ejecuten actividades de alto 
riesgo que tienen el potencial de 
provocar accidentes de trabajo 
de gravedad.

Se hace necesario, entonces, es-
tablecer los requisitos específicos 
para cada tipo de servicio, preci-
sando tan detalladamente como 
sea necesario qué competencias 
deben tener las personas contra-
tadas y qué requisitos debe cum-
plir la organización contratista.

Este control es indispensable 
para garantizar no solo el cum-
plimiento de las normas lega-
les, sino, más aún, la seguridad 
y el bienestar de los trabajado-
res contratistas, así como de los 
residentes y los activos de la  
propiedad.

CROMAC es una empresa es-
pecializada en control de riesgos 
ocupacionales, medioambienta-

les y de calidad y ha desarrollado 
la herramienta analiSSTA, un sof-
tware de gestión SST que se ajus-
ta perfectamente a las caracterís-
ticas de la propiedad horizontal y 
que, por ende, responde comple-
tamente a las necesidades que 
plantea su administración. De esa 
manera, hace fácil, claro, confia-
ble y seguro el mantenimiento y 
la administración del SG-SST de 
la propiedad horizontal.

AnaliSSTA ha sido desarrolla-
do pensando en todos aquellos 
usuarios que deben implemen-
tar un SG-SST, pero no tienen la 
experiencia para implementarlo 
ni el presupuesto suficiente para 
contratar a un profesional espe-
cializado ¡Permítanos darle a co-
nocer lo que AnaliSSTA puede 
hacer por usted!

2017

Accidentes de Trabajo 
Calificados

2017
9661

Enfermedades Laborales 
Calificadas

2017
562

Muertes Accidentes de 
Trabajo Calificadas

SG-SST




