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. La planeacion es
+ clave alahorade
mitigar desastres

odas las ciudades del pais estan ex-
T puestas a distintos riesgos que podrian
afectar a las personas que habitan una
propiedad horizontal. Existe en el pais la Uni-
dad Nacional para la Gestion del Riesgo de

Desastres, un organismo encargado de dirigir
la implementacion de la gestion del riesgo

de desastres, atendiendo las politicas de de-
sarrollo sostenible, asi como de coordinar el
funcionamiento y el desarrollo continuo del
Sistema Nacional para la Prevencién y Aten-
cion de Desastres - SNPAD.

NOTAS DE ADMINISTRACION ASESORIA LEGAL TEMA AXA COLPATRIA
Mantenimiento Alcance legal de las Como proteger la
oportuno previene empresas de seguridad unidad privada dentro

accidentes y tragedias. en las copropiedades. de la copropiedad.



A partir de esa entidad se cre¢ el Plan Nacional de Gestién de Ries-
go de Desastres en Colombia, regulado por la Ley 1523, que define los
objetivos, programas, acciones, responsables y presupuestos median-
te los cuales se ejecutan los procesos de conocimiento y reduccién del
riesgo, asi como el manejo de desastres en el marco de la planificacién
del desarrollo nacional.

El decreto 2157 de 2017 obliga a todos los conjuntos residenciales
organizados bajo el régimen de propiedad horizontal a formular e im-
plementar sus Planes de Gestion del Riesgo (PGR), que ademas deben
estarincluidos en su Sistema de Gestion de Seguridad y Salud en el Tra-
bajo SG-SST.

Es por esta razén que los administradores de la propiedad horizon-
tal deben estar atentos a la realizacién, tanto de un plan de mitigaciéon
de riesgos como uno de atencién de las emergencias que se puedan
presentar.

Sin embargo, la responsabilidad no recae solamente sobre las auto-
ridades internas de la propiedad horizontal, sino sobre todos los que
viven dentro de ella. En Bogotd, por ejemplo, es el Instituto Distrital de
Gestion de Riesgos y Cambio Climatico, Idiger, el encargado de ejecutar,
orientary coordinar acciones para la reduccion del riesgo de desastres,
el manejo de emergenciasy la adaptacion al cambio climatico.

El Idiger invita a que la ciudadania esté al tanto de los posibles
riesgos para asi mismo planificar la mejor forma de prevenirlos y
atenderlos. Alingresar a www.idiger.gov.co, a través de los botones
Escenarios de Riesgos y Cambio Climatico, los ciudadanos encon-
traran un panorama detallado de cada uno de los riesgos a los cua-
les estan expuestos. Algunos de ellos son riesgos por la actividad de
construccidn, incendio forestal, inundacién, movimientos en masa
y riesgo sismico, entre otros.

Esindispensable que los planes de mitigaciony atencion de ries-
gos sean un tema prioritario en la agenda de la propiedad horizon-
tal y se trabaje en ellos con asesoria profesional y la participacion
de toda la comunidad.

Los planes no solo deben ser consensuados sino que se de-
ben socializar de manera practica a todos los que habitan la
copropiedad./

Planes
«  Plan de mitigacion de riesgos: para este plan

se deben evaluary analizar las amenazas a las que

estd expuesta la propiedad horizontal, bien sean
tecnolégicas, sociales o naturales. También debe haber un
estudio del grado de exposicién de las personas, los recur-
sos y los suministros, para asi determinar cudles son los
puntos criticos y, en esa via, formular planes de accion y
recomendaciones.
Plan de emergencia: este es el instrumento que define las
politicas, formas de organizaciéon y procedimientos para
afrontar oportunay eficazmente cualquier posible desastre
o emergencia. Para esto es necesario que haya un acuerdo,
pero también una asesoria profesional para elaborar el plan
que, una vez realizado, debe ser socializado con toda la co-
munidad de la propiedad horizontal.
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< Lo que no puede faltar
* Una base de datos: es indispensable contar con
los datos de quienes viven en la copropiedad. En este
listado debe ser claro cuantos nifios, adultos mayores
y personas con discapacidad pertenecen a la propiedad hori-
zontal. También es necesario que la administracion y el Consejo
actualicen estos datos periédicamente.
Brigadas de emergencia: trabajadores directos y contratistas
de la propiedad horizontal deben hacer parte de estas brigadas,
que ademds deben capacitarsey estar dotadas para atender las
emergencias.
Senalizacion: de manera clara deben indicarse las salidas de
emergencia, asi como las rutas de evacuacién. También debe
haber sefalizacién sobre donde estan las zonas de riesgo eléc-
trico, la camillay el botiquin de emergencias.
Simulacros: con el fin de poner en practica parte de los planes
de emergencias, es necesario que se programen simulacros
con cierta regularidad.



NOTAS DE ADMINISTRACION

Mantenimiento oportuno
previene accidentes y tragedias

Un mantenimiento adecuado de las fachadas y las estructuras de las propiedades horizontales es clave

para garantizar la seguridad de sus habitantes.

anto la fachada como la infraestructura de la pro-

piedad horizontal son fundamentales a la hora

de garantizar la seguridad y la calidad de vida de
quienes habitan la copropiedad. En este sentido, dejar
de realizar los mantenimientos preventivos puede gene-
rar sobrecostos que no solamente son econémicos. Por
esta razdén, es importante que no se escatimen los pre-
supuestos a la hora de ejecutar estos mantenimientos.

Santiago Enciso Gonzalez, profesional en Administra-
cién de Empresasy subgerente de Enciso Administracion
de Propiedad Horizontal Ltda., sefiala que lo primero a
tener en cuenta es iniciar un procedimiento de manteni-
miento curativo.

“Esto puede conducir a elevar costos y a modificar
los cronogramas de mantenimiento que la copropiedad
tiene, pero es muy importante dado que existe una alta
posibilidad de que a causa de no realizar los manteni-
mientos se generen dafos en las unidades privadasy, en
estos casos, estos deberan ser subsanados por la admi-
nistracion”.

Gonzalez advierte ademas que no realizar los mante-
nimientos implica que la compaiia de seguros pueda
negar la poliza de cobertura argumentando que la falta
de procesos adecuados interfirié en la presentacion de
algun dafio.

“Todo esto, ademas de los factores dexdescuido, des-
aseo y mala imagen que tendrd la copropi
en el largo plazo generara inconformidad por\parte de
los copropietariosy reSidenteside las unidades
privadas'y. la pérdida de valor al'momento de
la venta’ indica el profesional. /

Los que conlleva no invertir en mantenimiento

Cuando la administraciéon de una copropiedad superpone el
factor del dinero por encima de la calidad puede exponerse a las
siguientes situaciones:

« Inconformidad por parte de copropietarios y residentes.

«  Sobrecostos por accion de reprocesos en los eventos.

« Pérdida de confianza por parte de los copropietarios en los

procesos de administracion de sus recursos.

A donde acuden quienes se sienten
afectados

Cuando una persona, bien sea residente o copropietario, se sien-
te afectada por la falta de mantenimiento de las fachadas y de las
estructuras de su copropiedad, en primera medida deberd hacer la
solicitud formal a la administracion de la copropiedad.

Si esta comunicacion, que de preferencia debe hacerse por escri-
to para dejar constancia de la misma, no surte resultados, se podra
realizar un proceso que involucre al Comité de Convivencia, al Con-
sejo de Administracién o, en ultima instancia, a los mecanismos
alternos de solucion de conflictos como lo regula el Articulo 58 de
la Ley 675 del 3 de agosto de 2001.




ASESORIA LEGAL

Alcance legal de las empresas de
seguridad en las copropiedades

Tanto los administradores de la copropiedad como sus residentes deben tener claro cudles
son los alcances y caracteristicas de la empresa de vigilancia que debe velar por su
seguridad.

copropietarios y residentes deben tener claro cuales son
los alcances y caracteristicas de la empresa de vigilancia
que debe velar por su seguridad.

El de la seguridad es uno de los temas que mas preocupa a los co-
lombianos. Las cifras del Ministerio de Defensa evidencian que a pesar
de que bajo el robo de motos y vehiculos en todo el pais, el de residen-
cias, comercios y el hurto a ciudadanos vienen en aumento.

“Se calcula que el hurto comun a residencias, comercios y civiles
aumento un 7% entre 2017 y 2018 y en la Ultima década crecié 215%.
El hurto a residencias se duplico en los Ultimos diez afios y el hurto al
comercid crecié en un 215% en ese mismo lapso”, indica esta cartera.

En la capital del paisy segiin la encuesta mas reciente de Percep-
ciény Victimizacion (EPV) realizada por la Cdmara de Comercio de
Bogota, el 61% de los capitalinos sienten mas insegura la ciudad.
El hurto a residencias es el segundo en el listado de los que mas
se presentan, después del hurto a personas. Es asi que segln los
datos, los delitos mas frecuentes son: el hurto a personas (60%),
seguido del hurto a residencias (7%), las lesiones personales (5%),
el vandalismo (5%), y el hurto a vehiculos (5%).

Por esta razén es importante tener claro cudles son los al-
cances y las caracteristicas de las empresas de vigilancia que
han sido contratadas para velar por la seguridad de adminis-
tradores, copropietarios y residentes, asi como de la propiedad
horizontal.

Sebastian Madrid Soto es abogado especialista en derecho ad-
ministrativo, civiles y comerciales y asesor y consejero en asuntos
inmobiliarios y urbanisticos. El sefiala que “hay que partir de la
base que los servicios de vigilancia y seguridad que se contratan en
las propiedades deben garantizar no solo eso sino ademas la pro-
tecciéon de laviday la integridad de los copropietarios, asi como el
patrimonio de la propiedad horizontal. En esa medida, alli entran a
jugar todos los bienes comunes como tal”.

T anto los administradores de la copropiedad como sus

La contratacion de una empresa de
vigilancia es obligatoria

Sin embargo, él también advierte que no puede perderse de vis-
ta que ese cuidado también radica en la responsabilidad de cada
copropietario, asi como en la responsabilidad de las autoridades
internas de la propiedad horizontal: ldmese Asamblea de Copro-
pietarios, Consejo de Administracion o el Administrador.

“En las situaciones que tengan que ver con dafios o pérdidas,
entra a ponderarse el grado de participacion o no de las personas
encargadas de la vigilancia, asi como el grado de diligencia, corres-
ponsabilidad ejercida por parte de la empresa de seguridad res-
pectiva”, explica el abogado.

Madrid sefiala dos vias a la hora de evaluar la idoneidad de una
empresa de vigilancia. La primera se refiere a todo el tema de le-
galidad.

“Aqui es importante verificar la representacion legal de la em-
presa para efectos de poder determinar que exista en la via juri-
dica. Para eso esta la Superintendencia de Vigilancia, que ejerce
el control sobre este tipo de entidades”, afirma el abogado, quien
enfatiza en la necesidad de verificar las posibles multas o sancio-
nes que se le hayan impuesto.

La segunda forma es comprobar su grado de experiencia. “Esto
se hace consultando las contrataciones que la empresa haya te-
nido, asi como las referencias de la misma. Eso con el objeto de
verificar como ha sido su ejercicio en otras copropiedades porque
no basta solo con el hecho de estar registrado formalmente”, indica
Madrid.

Para saber de qué es responsable una empresa hay que tener en
cuenta la diferencia entre los bienes comunes y bienes de dominio
particular. “Inicialmente podria pensarse que las empresas de seguri-
dad tienen bajo su responsabilidad todo el conjunto o la copropiedad
como tal y que para eso se contratan, pero hay que diferenciar que
en los bienes de dominio particular entra a jugar una responsabilidad
individual del copropietario y la empresa de seguridad no podra in-
miscuirse en las propiedades privadas”, asegura el experto./

Por qué es importante la poliza

Elarticulo 91 del Decreto 356 de 1994, sefala que la copropiedad
que no contrate los servicios de vigilancia con una empresa autori-
zada por la Superintendencia de Vigilancia, podra ser sancionada
con una multa de entre 20 a 40 salarios minimos legales vigentes y
también perdera el derecho a radicar una queja o denuncia ante la
Superintendencia en contra de laempresa, porirregularidadesen la
conducta o incumplimiento del contrato.

Es muy importante que las propiedades horizontales obtengan
una péliza de copropiedades que incluya tanto coberturas de dafos
materiales como de responsabilidad civil extracontractual que sal-
vaguarden las actividades de las empresas de seguridad, en tanto
que la Supervigilancia ha indicado en distintos conceptos que la
responsabilidad de las empresas es por medios y no por resultados.
Esto quiere decir que si se demuestra que la empresa cumpli6 con
el esquema de seguridad y realizé todo lo necesario para evitar el
perjuicio, asi este haya ocurrido, la empresa no sera responsable.
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¢Cual es el significado
de la unidad privada dentro de
una propiedad horizontal?

piedad y aprovechamiento exclusivo, integrantes de un edificio o conjunto so-
metido al régimen de propiedad horizontal, con salida a la via publica directa-
mente o por pasaje comun.

I nmuebles debidamente delimitados, funcionalmente independientes, de pro-

MECANISMOS DE ASEGURAMIENTO EN AXA COLPATRIA

POLIZA INTEGRAL PARA COPROPIEDADES: en |a asamblea anual dentro del presu-
puesto de la copropiedad se puede acordar el aseguramiento de la totalidad de las areas
privadas, en las cuales cada apartamento o casa tendran su certificado individual para
ser cubiertos bajo los amparos de todo riesgo incendio, asonada, conmocion civil, actos
malintencionados de terceros, terrorismo, temblor, terremoto y/o erupcién volcanica y
gastos adicionales del siniestro por un evento subito, accidental e imprevisto. Ademas,
estos certificados se pueden endosar a las entidades financieras evitando cobros excesi-

vos a sus créditos hipotecarios y/o leasing habitacional.

Hogar
Tradicional

Q)

Péliza para familias tradicionales
(generacion X hacia atras) en la
que aseguramos objetos conven-
cionales:

+ Muebles enseres

« Equipos electronicos

+ Objetos de valor

Hogar 360

Péliza para familias avanzadas
(generacion Y o millennials en
adelante) en la que aseguramos
objetos y bienes especializados:
» Muebles enseres
« Equipos electronicos
+ Objetos de valor
+ Bienes méviles y por-
tatiles (bicicletas, obje-
tos deportivos, etc.)

Hogar Seguro al
Instante

=
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Es un seguro disefiado especi-
ficamente para personas con
inmuebles con garantia hipo-
tecaria y/o leasing habitacional
que amplia la oferta comercial
del producto.

La péliza se emite con las clau-
sulas solicitadas por cada ban-
co y el asegurado tendrd un
ahorro tangible de entre el 30%
y el 70% respecto a lo que le co-
bra la entidad financiera.

Hogar
Deudores 360

Es un producto de facil suscrip-
cioén con tarifas a la medida de
los asegurados, bajo limites a
primera pérdida en inmuebles
y contenidos.

COBERTURA INTEGRAL DE HOGAR

El seguro de Zona Comun de AXA COLPATRIA le permite amparar de manera integral las areas privadas, en el cual se genera certificado indi-
vidual para cada apartamento y/o unidad privada endosado a una entidad financiera como soporte de la garantia hipotecaria y/o contrato de
leasing habitacional.Para mas informacién visite www.axacolpatria.co




