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esde marzo pasado el COVID-19, que caus6
D aislamiento obligatorio en Colombia, pro-

dujo una crisis econémica generalizada en
el pais y perjudicé el presupuesto de los colombia-
nos, afectando también el funcionamiento finan-
ciero de las copropiedades.

Ante esta eventualidad, los ingresos por expensas
comunes, ordinarias y extraordinarias, que se deri-
van de los recursos por cuotas de administracién,
cuotas extraordinarias o servicios de la copropiedad,
también han afectado el presupuesto anual debido
a que los diferentes propietarios y arrendatarios se
han empezado a retrasar en los pagos, ya se trate
de empresarios que tuvieron que cerrar sus empre-

sas, empleados que fueron despedidos o aquellos
a quienes la pandemia les ha imposibilitado salir a
trabajar para generar recursos y asi cumplir con las
obligaciones contraidas con la copropiedad.

En esta edicién explicamos cémo optimizar el pre-
supuesto de las copropiedades bajo la actual coyun-
tura econémica.

TEMA AXA COLPATRIA

La conciliacion,
mecanismo para
solucionar conflictos en
copropiedades.

Gestion y responsabilidades
del administrador respecto
al cuidado del medio
ambiente.
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¢Por qué la pandemia afecto el
presupuesto de copropiedades?

El gerente general de Admihorizonte Ltda., Nelson Rodri-
guez, indica que a raiz del aislamiento obligatorio se deja-
ron de recibir ingresos por servicios de alquiler de espacios
comunes como por ejemplo, salones sociales para eventos,
zonas humedas, spa, Club House, BBQ, etc.

Pero también se realizaron gastos no presupuestados en la
actual vigencia de la copropiedad para cubrir todo el siste-
ma de bioseguridad que exige la Resolucién No. 666 de 2020
“Por medio de la cual se adopta el protocolo general de bio-
seguridad para mitigar, controlar y realizar el adecuado ma-
nejo de la pandemia del Coronavirus COVID-19” (elementos
de limpieza y desinfeccion y elementos de proteccion, tales
como geles, tapetes, termometros, adecuaciones de sitios
sociales y de esparcimiento, etc.).

Como ajustar el presupuesto

Adoptar medidas de ahorro y austeridad en el gasto.
Realizar estrategias de monitero constante a la cartera
por cobrar.

Ejecucion prioritaria del presupuesto de la copopiedad.
Disminucion en la ejecucion de actividades obligatorias.

Herramientas de educacion financiera para
los administadores de copropiedades

Preparacion y analisis de flujos de caja proyectados, eje-
cutadosy su control.

Software contable.

Modelos de estados financieros para propiedad horizontal.
Herramientas de gestion y control de finanzas.
Disminucion en la ejecucion de actividades obligatorias.

Nelson Rodriguez Garén, especialista en Gestion empresarial
y gerente general de Admihorizonte Ltda., indica que el funcio-
namiento de la copropiedad depende completamente de los
ingresos percibidos por los servicios de administracién y cuotas
extraordinarias o servicios adicionales que presta la copropie-
dad. Sin estos no es posible garantizar la prestacion de servicios
claves, como son los de la seguridad, el mantenimiento y el aseo
de las areas comunes.

“Basados en el objeto del Régimen de Propiedad Horizontal, que
regula de forma especial la copropiedad, donde concurren dere-
chos de propiedad sobre bienes privados y bienes comunes, ga-
rantizando la seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles
sometidos a ella, el no pago de las cuotas de administracién puede
generar, inclusive, un detrimento en el bien privado de cada uno de
los copropietarios”, apunta Rodriguez.

Seglin él, es importante emplear los mecanismos necesarios
para proteger el presupuesto de la copropiedad ante una crisis
econdmica: “Se deben adoptar medidas de ahorro y austeridad en
el gasto para que la ejecucion del presupuesto esté enfocada exclu-
sivamente en actividades basicas de funcionamiento de la copro-
piedad o realizar una estrategia de monitoreo constante a la carte-
ra por cobrar. Si eso se tiene controlado, la copropiedad contaria
con los ingresos necesarios para cancelar los servicios requeridos”.

Es por esto que para optimizar el presupuesto en medio de una
crisis econémica generada por una pandemia, es necesario en-
focarse en los gastos de operacion tales como vigilancia, aseo,
mantenimientos, servicios publicos, péliza de areas comunes,
etc.; asi como también se debe controlar la cartera para que la
copropiedad cuente con los ingresos necesarios para cancelar los
servicios requeridos; ejecutar el presupuesto exclusivamente en-
focado a actividades basicas de funcionamiento de la copropie-
dad; evitar actividades sociales en las areas comunes y realizar
el mantenimiento minimo y necesario para prestar el servicio a
la comunidad.

Para solventar el presupuesto de la copropiedad se debe cum-
plir con la norma de su reserva y monetizacion de manera men-
sual, ejecutando los mantenimientos preventivos que minimicen
la ocurrencia de situaciones de emergencia y o mantenimientos
correctivos fuera del presupuesto./



NOTAS DE ADMINISTRACION

Uso de plataformas tecnoldgicas para realizaciéon de

xisten propiedades horizontales que presentan un serio in- mente, que indican una serie de directrices de aislamiento selecti-
conveniente logistico y normativo en el desarrollo presen- vo, procurando en todo caso el distanciamiento individual”.
cial de sus Asambleas o Juntas Directivas por el nimero de

propietarios que tienen. En tal sentido, la tecnologia ha jugado un

papel fundamental para materializar la realizacién de asambleas

no presenciales previstas en la Ley 675 de 2001 para propiedad ho- Dada la situacién causada por la pandemia, el uso de he-
rizontal, uno de los sectores impactados en esta nueva realidad. rramientas tecnologicas ha jugado un papel clave en la par-
La realizacion de Asambleas o Juntas Administrativas por co- ticipacion de los copropietarios en las asambleas. Fuquene
municacion escrita, asi como las videoconferencias para la ren- recalca que, “existen plataformas amigables para el usuario
dicion de cuentas, postulaciones y demas decisiones a ser trata- que han permitido llevar a cabo exitosamente el desarrollo
das, se hacen necesarias con miras a evitar traumatismos en el de las asambleas de copropietarios y de las reuniones de
dia a dia de la administracion de una copropiedad. comités y consejos de administraciéon”. Entre estas plata-
El revisor fiscal Luis Alejandro Fliquene Rodriguez, experto en formas se destacan Zoom, Google meet, Skype o videolla-
propiedad horizontal y finanzas corporativas, sefiala que el régi- madas por WhatsApp.
men de propiedad horizontal en su estructuracion juridica actual El especialista destaca que la receptividad de administra-
nace con la Ley 675 de 2001, con posteriores sentencias sobre arti- doresy copropietarios ha sido notoria ya que las herramien-
culados especificos por parte de la Corte Constitucional. tas tecnolégicas y las mejoras y actualizaciones que se van
“Paralelo a ello, se han realizado a través de los afios esfuer- implementando serdn un mecanismo vélido que permane-
zos tendientes a su reforma, conscientes de que el ambito en que cerd vigente por mucho tiempo, incluso después de que se
se promulgé ha cambiado, y que se requiere suplir la necesidad, supere la pandemia, en una relacién costo/beneficio clara-
entre otros aspectos, de propender por la idoneidad, vigilancia mente aceptable para cualquier administracién.
y control en el adecuado actuar de quien funge como represen- Estas herramientas tenoldgicas han sido efectivas cuando
tante legal de una copropiedad. El ultimo de estos intentos es el se ha superado la desconfianza, apatia e incluso el miedo en
proyecto de ley radicado el pasado mes de julio de 2020. Si existe la interaccion con la tecnologia. Pero, ademas de la tecnolo-
voluntad politica se hara realidad esa actualizacién de una nor- gia, se requiere una adecuada planificacion para el éxito de
matividad que requiere cambios necesarios”, sefiala Fiquene. una asamblea general, la cual incluye actualizacion y reco-
Pese a esto y consciente de la dindmica que ha traido consigo pilacion de la informacion basica de los copropietarios o sus
la pandemia, el Gobierno Nacional ha venido incorporando nor- apoderados y la apertura de espacios previos para la acla-
matividad diversa en tal sentido, siendo principal la Resoluciéon racion de dudas concernientes a la informacion enviada,
385 del 12 de marzo de 2020, en la que se establece la declara- contribuyendo asi a que las reuniones virtuales sean agiles
toria de emergencia sanitaria, apoyada por decretos legislativos y concretas en la toma de decisiones para el buen desarrollo
como el 579 del 15 de abril de 2020, el cual establecié lineamien- de la propiedad horizontal. /

tos transitorios en materia de propiedad horizontal en el marco
de la Emergencia Econémica, Social y Ecolégica. El Decreto 579
estuvo vigente hasta el 30 de junio del presente afo.

El Decreto 398 del 13 de marzo ha cobijado a todas las perso-
nas juridicas, incluyendo a las copropiedades. Esta norma ha dado
pautas claras respecto al nUmero de participantes necesarios para
las deliberaciones y decisiones, similares a la situacion de la reali-
zacion de una Asamblea General presencial, dando una interpre-
tacion a lo consagrado en la Ley 675 de 2001, marco juridico de la
propiedad horizontal en lo que atafie a Asambleas Generales no
presenciales.

Fuquene resalta que, “en todo caso, se debera garantizar por
parte del representante legal, a través de mecanismos idoneos
para tal fin, la identidad plena de los participantes, que deben ser
los propietarios o sus apoderados. También se encuentran los De-
cretos 1076 y 1168 del 28 de julio y del 25 de agosto, respectiva-




ASESORIA LEGAL

La conciliacion,
mecanismo para solucionar N

conflictos en copropiedades

El acuerdo entre las partes para dirimir
diferencias en el régimen de propiedad
horizontal es un mecanismo establecido como
requisito previo a entablar una demanda y
debe estar acompaiado de un conciliador.

ara vivir en paz en la copropiedad es necesario reco-
P nocer los derechos y deberes que atafien a quienes

hacen parte de ella. En el momento en que se gene-
ran desacuerdos o conflictos de diversa indole que afectan la
convivencia en las copropiedades, asi como cuando surgen
diferencias en la aplicaciéon del manual de convivencia o en
el reglamento de la propiedad horizontal, se debe acudir en
primera instancia a la conciliacion para solucionar conflictos
y llegar a buenos términos.

La conciliacién es un mecanismo alternativo en la solucién
de conflictos que esta establecido como requisito previo a enta-
blar una demanday debe estar siempre acomparado de un ter-
cero llamado conciliador. De hecho, en algunas copropiedades,
de conformidad con la Ley 675, por la cual se expide el régimen
de propiedad horizontal, existe un comité de convivencia que
trabaja de manera paralela al consejo de administraciény even-
tualmente ese grupo de personas es el encargado de resolver
las controversias que se presenten.

Andrés Vasquez, abogado experto en propiedad hori-
zontal sefiala que, “si una de las partes logra ponerse de
acuerdo con la otra implicada sin acudir a un tercero, puede
generar incluso un acuerdo con dicha persona frente a la
controversia que los motiv6 a conversar a través de un con-
trato de transaccién”.

Seglin Vasquez, estd establecido que antes de acudir a
cualquier mecanismo se puede encontrar la solucién de los
diferentes problemas en el reglamento de la propiedad hori-
zontal o manual de convivencia.

“Lo que tratan es de ser amigables ante una situacién que
se presenta en caso que sea imposible llegar a alglin acuerdo
0 no se puedan imponer sanciones porque no estan contem-
pladas. Quien pretenda demandar debe acudir a la concilia-
cién como requisito previo a presentar una demanda”, indica
el experto.

Conciliar es el mecanismo mas efectivo para solucionar
las diferencias entre las partes y asi evitar el procedimiento
correspondiente a la imposicion de una sancién, ya que se
acude a esta Ultima cuando la situacion no la puede solucio-
nar la administracién de la propiedad horizontal y se inicia
el proceso que corresponda ante la justicia ordinaria./

Existen herramientas de conciliacion autorizadas
por el Gobierno Nacional a las que puede acudir
un administrador de propiedad horizontal:

« Dialogo
« Comité de convivencia
« Manual de convivencia
« Centros de conciliacion:
1. Procuraduria General de la Nacion
2. Personeria
3. Notaria
4, Camara de Comercio
« Casa de Justicia en las alcaldias locales

Recomendaciones al administrador:

« Antes de dar su punto de vista esimportante que escuche
todas las posiciones de los implicados.

« Evite parecer sesgado o muy cercano a un copropietario.

+ Use soportes que permitan exponer y validar sus argu-
mentos como informacion escrita, manual de conviven-
cia y parametros legales que sirvan de referencia para
enmarcar determinadas conductas o comportamientos.




TEMA AXA COLPATRIA

Gestion y responsabilidades del administrador

respecto al cuidado del medio ambiente

| cuidado del medio ambiente es una funcién importan-

te de las propiedades horizontales, definida en la Ley de
régimen de propiedad horizontal 675 de 2001. Dicha “fun-

cién socialy ecolégica” se debe expresar en los estatutos de cada
copropiedad a través de normas que promuevan el cuidado de
las plantas, arboles, zonas verdes y animales del espacio comun.
Para cumplir esta funcién es importante conocer los pasos

a seguir en situaciones de riesgo por la presencia de arboles

muy viejos o en mal estado, asi como por animales que cau-
sen dafios o puedan afectar la tranquilidad de quienes habi-
tan el lugar.

En la tenencia de animales de compaifiia, asi como en la siem-
bra o cuidado de arboles y plantas, es importante saber que en
la propiedad horizontal se comparte la convivencia con otras
personas, por lo que los derechos de un habitante o copropie-
tario alcanzan a llegar hasta donde llegan los de los deméas./

Arboles en deterioro

¢Qué hacer cuando en las zonas comunes se

encuentran arboles en mal estado?

«  Contacte a través de la alcaldia de su
ciudad a la autoridad competente o a
la Corporacion Auténoma de la Regidn
para que hagan una revisién del arbol y
decidan si es necesario talarlo o no. En
caso de que algin copropietario quiera
aprovechar el arbol debe obtener prime-
ro el permiso correspondiente y seguir
los lineamientos que le indique la auto-
ridad competente.

« Si el caso se presenta en Bogo-
ta, reportar a la linea 123 o al email:
emergenciasilvicultura@ambiente-
bogota.gov.co. En estos casos sera el
Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y
Cambio Climatico (Idiguer) el encargado
de activar el protocolo distrital poday tala
de arboles en emergencia.

« Las revisiones técnicas se deben soli-
citar a la Subdireccion de Silvicultura
de la Secretaria de Medio Ambiente
de su ciudad, que realizard una visi-
ta técnica para espacio privado. Esta
visita debe ser solicitada por un inge-
niero forestal e incluir fichas del
arbolyfotosdondesepueda = i
ver que el arbol se en- B
cuentra en mal estado.
El contacto de la Subdi- ,
reccion desilviculturaes l

(1)3778899 ext: 8857.

Animales de compaiiia

Siguiendo la Ley 1754 de 2016, cuan-
do permanecen en las zonas comunes
animales domésticos, la comunidad
deberd organizarse para brindarles el
cuidado necesario: alimentacion, es-
pacio de descanso, cuidado médico y
proteccién ante violencia o crueldad.
La comunidad puede adoptar al animal
o brindarle estos cuidados mientras se
busca quién lo tome en adopcién.

En caso de que el animal se comporte
particularmente violento o se encuen-
tre en riesgo de muerte y no sea posible
contactar a un médico veterinario para
que lo atienda se debe pedir apoyo a la
linea 123 a nivel nacional. Desde esta
linea se contactard a las autoridades
competentes para que realicen una visi-
ta y verifiquen si es necesario o no lle-
varse al animal. En el caso de Bogota, a
través del 123 se contacta al Instituto de
Proteccién y Bienestar Animal (Idpyba)
para que se encargue de la situacion.
Es importante resaltar que el Idpyba no
asume la tenencia de animales de calle
y solo se encargaria del animal después
de verificar que se
trata de una situa-
cién de alto riesgo.

Animales silvestres

Cuando hay presencia de animales

silvestres como por ejemplo zorros o

currucutds, no se les debe capturar.

Tampoco se recomienda la interven-

cién humana ni se permite su adopcion.

Cuando la situacién es riesgosa porque

el animal se encuentre enfermo, herido

o tiene una conducta violenta, se debe:

«  Si se esta en Bogotd, a través del
123, se contacta al Grupo Fauna
Silvestre de la Secretaria Distrital
de Ambiente que se encargara de
atender al animal.

«  Sise esta fuera de Bogota debe con-
tactarse a través de la alcaldia de la
localidad a la autoridad competente.

«  Anivel nacional, al Instituto Nacional
de Recursos Naturales Renovables y
del Ambiente, Inderena, le compe-
te la administracion y manejo de la
fauna silvestre, asi como a las corpo-
raciones regionales a quienes por ley
se haya asignado la funcién de admi-
nistrar este recurso.

El seguro de Zona Comun de AXA COLPATRIA ofrece varias opciones de asistencia,

seglin las necesidades de la comunidad. También brinda distintas opciones de financiacién.




