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Coberturas patrimoniales
en copropiedades

¢Cuales son y en qué consisten?

Las coberturas patrimoniales en
las copropiedades pagan una
indemnizacion en caso de que
algun siniestro cause perjuicio al
patrimonio y a la economia del
asegurado, tomador y
beneficiario.

esde que entro en vigor la Ley 675
Dde 2001 todos los edificios o con-

juntos residenciales sometidos al
régimen de propiedad horizontal estan
obligadas a asegurar los bienes comunes
al menos contra los riesgos de incendio o
terremoto, pero también existen otras
coberturas adicionales a las que puedes
acceder para cubrir otros riesgos como
Responsabilidad  Civil Directores y
Administradores y Responsabilidad Civil
P.L.O.
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Estadisticas de seguro Las autoridades en la Ventajas de los amparos
en las copropiedades. copropiedad horizontal. opcionales.



TEMA DE PORTADA

El consultor en Riesgos y Seguros, Hernan Mejia Delgado, resalta
la importancia de amparar la propiedad horizontal, a sus trabajadores
y a la comunidad de copropietarios para responder debidamente
a los riesgos existentes y tomar las medidas de prevencion necesarias,
mediante la contratacion de pdlizas que tengan coberturas amplias y
suficientes.

En esta edicion de Zona Comin le contamos cudles son las co-
berturas patrimoniales y en qué consisten.

» Responsabilidad Civil Extracontractual

Con este seguro se indemnizaran los perjuicios materiales derivados
de la Responsabilidad Civil Extracontractual en que incurra la
copropiedad por los dafios a los bienes y lesiones corporales
causadas a terceros, ocurridos en el desarrollo normal de las
actividades inherentes a la copropiedad asegurada y dentro de los
predios asegurados, seglin los riesgos relacionados a continuacion:

a. RCE Cruzada (incluye propietarios, arrendatarios y/o poseedores)
Se indemnizaran los perjuicios materiales que cause un copro-

pietario en contra de otro copropietario con ocasion de la respon-

sabilidad civil en que incurra, de acuerdo con la ley colombiana.

b. RCE Bienes bajo cuidado, tenencia y control

Se indemnizaran los perjuicios materiales causados a terceros
por el uso de los bienes que el asegurado tenga bajo su cuidado,
tenencia o control legal o contractual.

c. RCE Contratistas y subcontratistas

Se indemnizaran los perjuicios materiales causados a terceros
como consecuencia de labores realizadas en el predio asegurado
por contratistas y subcontratistas, independientes al servicio del
asegurado.

d. RCE Mascotas

Cubre la responsabilidad civil extracontractual del propietario
de la mascota por los dafios que esta ocasione a terceros. El pro-
pietario de la mascota debe ser residente de la copropiedad. Esta
cobertura opera Ginicamente para hechos ocurridos dentro de pre-
dios de la copropiedad, exclusivamente en las dreas comunes.

e. RCE Parqueaderos
Esta cobertura indemnizara reclamaciones de responsabilidad
civil imputables a la copropiedad por pérdidas derivadas de dafios,

robo y hurto -incluyendo hurto calificado o hurto simple de vehi-
culos incluidos accesorios-, siempre y cuando sea posible esta-
blecer responsabilidad al asegurado y sean causados por culpa
imputable a la copropiedad, evidente o suficientemente probada.

« Responsabilidad Civil Extracontractual Directores y Admi-
nistradores (D&O)

Se indemnizaran las pérdidas econdémicas por la Responsabili-
dad Civil del Administrador causadas a la copropiedad, copro-
pietarios o a terceros, en ejercicio de sus funciones, por faltas
en la gestion a consecuencia de acciones u omisiones contra-
rias a la ley o los estatutos sociales, de acuerdo con los siguien-
tes amparos:

a. Perjuicios reclamados por terceros en ejercicio de la ac-
cion directa

Bajo este amparo se cubren las reclamaciones por pérdidas
econdmicas imputables al asegurado por faltas en la gestion
cometidas exclusivamente en el desempefio de las funciones
del Administrador.

b. Gastos del proceso

Bajo este amparo se cubren las erogaciones o desembolsos
que el Administrador debe realizar cuando, por sentencia judicial
o fallo con responsabilidad fiscal, esté obligado a sufragarlos.

Adicional a la cobertura de Responsabilidad Civil para Admi-
nistradores, también se recomienda incluir una cobertura para la
responsabilidad transmitida a herederos y gastos de publicidad,
segln lo explica el consultor Hernan Mejia, y un amparo para los
perjuicios extrapatrimoniales. “Es ideal prever cualquier perjui-
cio moral, dafio a la salud y afectacién a las condiciones de exis-
tencia”, aconseja el experto en seguros y copropiedad.

La sugerencia de Mejia para los copropietarios es percatarse
de que exista un seguro que cubra principalmente al administra-
dor. “Como asegurados debemos cuidar que se cubran adminis-
trador, consejeros y empleados con funciones técnicas o admi-
nistrativas especiales”, afirma.

c. Gastos de defensa

Se indemnizaran los gastos en que incurra el Administrador por
concepto de honorarios profesionales de abogados que lo apode-
ren en procesos que se inicien como consecuencia directa y exclu-
siva de reclamaciones cubiertas, hasta los limites pactados.
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En esta cobertura también se encuentran:

« Gastos para la constitucion de cauciones judiciales
Los costos de constitucién de cauciones judiciales necesarias a
consecuencia de reclamaciones cubiertas, siempre que se trate de:

1. Caucidn en proceso de responsabilidad civil.
2. Cauciones judiciales requeridas para garantizar la libertad
provisional del Administrador en procesos penales.

« Costas del proceso

Se cubren las costas que deba sufragar el administrador cuando la
sentencia haya sido desfavorable a sus intereses, o en el caso de nues-
tros asegurados, a los de AXA COLPATRIA, con las siguientes salvedades:

1. Silaresponsabilidad proviene de hecho doloso o excluido.

2. Sielasegurado afronta el proceso contra orden expresa de
AXA COLPATRIA.

3. Silos perjuicios ocasionados exceden el limite asegurado,
AXA COLPATRIA sélo respondera por las costas en propor-
cién a la cuota que le corresponde en la indemnizacién.

» Manejo Global Comercial
Se indemnizara la pérdida econémica que sufra el asegurado a con-
secuencia de la apropiacién indebida de dinero u otros bienes de su
propiedad por parte de los empleados: por hurto, hurto calificado,
abuso de confianza, falsedad y estafa, de acuerdo con su definicion
legal, siempre y cuando hayan ocurrido durante la vigencia del seguro.
En esta cobertura también se incluyen los siguientes amparos
opcionales:

a. Empleados no identificados

Se cubre hasta el sublimite asegurado indicado en la caratula de la
péliza la pérdida econdmica que sufra el asegurado cuando no fuere
posible identificar los empleados autores de los hechos que han cau-
sado una pérdida econémica derivada de la comision de los delitos
objetos de la cobertura por la apropiacion indebida de dinero u otros
bienes de propiedad del asegurado, siempre y cuando de las pruebas
obtenidas se establezca concluyentemente que la pérdida econémi-
ca solo puede ser atribuida a un delito amparado, cometido por uno
o varios de los empleados del asegurado no individualizados.

b. Empleados de firmas especializadas

Se cubre la pérdida econdémica que sufra el asegurado a consecuen-
cia de la apropiacion indebida de dinero u otros bienes de propiedad
del asegurado, por personas vinculadas al asegurado en forma indirec-
ta, ya sea que pertenezcan a empresas de firmas externas de servicios
especializados, 0 a empresas de servicios temporales; siemprey cuando
estén cumpliendo con el reglamento interno de trabajo del asegurado.

c. Bienes de propiedad de terceros

Se amparan los bienes de propiedad de terceros que se encuen-
tren bajo custodia, tenencia o control por parte del asegurado,
siempre y cuando el asegurado haya ordenado que en todas las
acciones de transaccion u operacion sobre tales bienes de terceros
intervengan dos o mas empleados.

 Transporte de valores

Se indemnizaran las pérdidas o dafios materiales que sufran
los valores asegurados durante el trayecto terrestre asegurado
descrito en la caratula de la péliza, hasta por la suma estipu-
lada como limite maximo por despacho, dentro del territorio
colombiano, cuando sean transportados por los empleados de
la copropiedad, que ostenten la calidad de mensajeros o que
estén autorizados por la copropiedad para realizar el transporte
de dichos valores. Este transporte debe hacerse en el siguiente
horario: 5:00 a.m. a 8:00 p.m.

*Se entiende por despacho, el monto de los valores transporta-
dos por cada mensajero o persona autorizada, en un trayecto ase-
gurado, enviado por un solo remitente desde un mismo lugar hasta
un mismo sitio y a un solo destinatario.

Respecto al seguro de transporte de valores, Hernan Mejia nos
comparte algunas recomendaciones:

+  Notenerdineros en la caja.

+  Pagardirectamente en el banco.

+  Cubrir el trayecto oficinas - bancos y/o bancos - oficina

«  Contratar el limite por despacho adecuado para cada
copropiedad. /'
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Obligatoriedad del seguro de
bienes comunes en
copropiedades

Pese a que el articulo 15 de la Ley 675 de 2001 advierte sobre la obligatoriedad de la pdliza de bienes
comunes en las copropiedades del pais, la gran mayoria no cumple con dicho requisito.

piedades que cuentan con un seguro de bienes comunes, las cuales tienen un valor asegurado de $340 billones.
La ciudad con el indice de aseguramiento mas alto es Bogota, seguida por Medellin, Cali y Barranquilla. Las siguientes

son las cifras de aseguramiento por ciudades:

I os datos arrojados por la Federacion de Aseguradores Colombianos (Fasecolda) indican que en el pais existen 66.842 copro-
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Aunque Bogota cuenta con la mayor tasa de aseguramiento, el
indice deberia ser mayor teniendo en cuenta que hay 1,9 millones
de copropiedades en la capital, de las cuales sé6lo 33.674 estan ase-
guradas, lo que corresponde al 1,8 % del nimero total de viviendas
pertenecientes al régimen de copropiedad horizontal. Una de las
razones por las cuales persiste la baja tasa de aseguramiento es
la carencia de instituciones que garanticen el cumplimiento de la
norma. El abogado William Pinzén, quien es profesor de la Espe-
cializacién en Seguros y Seguridad Social en la Universidad de La
Sabana explica que “si bien la Ley 675 establece la obligatoriedad
del seguro inicialmente contra sismo y terremoto, no existe ningu-
na entidad que realice el debido seguimiento sobre la adquisicidn
del amparo, y actualmente tampoco se ejercen acciones sanciona-
torias a las copropiedades que no cumplen la ley”.

Segun el informe de Fasecolda de marzo de 2023, el pais ha evi-
denciado un avance significativo en materia de aseguramiento de
la propiedad horizontal. El nimero de copropiedades aseguradas
pas6 de 66.842 en 2021 a 74.521 en 2022, es decir, crecié 11,5 %.
En cuanto al valor asegurado, en 2021 estaba en $340 billones y en
2022 crecid a $368 billones, es decir, aumentd el 8 %.

Sin embargo, los expertos indican que también existen desafios
en la correcta aplicacion de la norma por parte de las copropieda-
des. En primer lugar, respecto al correcto aseguramiento, Pinzon
enfatiza en la importancia de que, “ademas de la conciencia sobre
la adquisicion del seguro por parte del administrador y los copro-
pietarios, también se garantice un correcto aseguramiento”. Expli-
ca que esto inicia cuando el valor asegurado corresponde a la reali-
dad del riesgo. “En el caso de edificios, al valor de reconstrucciény
para contenidos (objetos), al valor de reposicion a nuevo”.

En segundo lugar, el experto resalta el rol que deben cumplir las
asambleas de copropietarios en la correcta “autorizacién y aproba-
cién del presupuesto, de manera que el administrador pueda ad-
quirir debidamente la péliza para que la copropiedad cumpla con
lo establecido en la Ley 675"/




ASESORIA LEGAL

Las autoridades en la
copropiedad horizontal

El articulo 36 de la Ley 675 de 2001 establece que los organos de
administracion y direccion de la propiedad horizontal son los encargados
de tomar las diferentes decisiones que competen a la sociedad. Conocer
cudles son, sus funciones y responsabilidades es primordial para
entender el funcionamiento de la copropiedad horizontal.

aLey 675 de 2001 o de Propiedad Horizontal regula todo lo relacionado con las

actas de asambleas, las funciones de los 6rganos comunitarios, del administrador,

el régimen de convocatorias y el ejercicio del derecho de voto, entre otros aspectos.
Dicho cuerpo de normas establece que para efectos de la administracién de la copropiedad
horizontal, se consideran los siguientes 6rganos competentes: la asamblea de copropietarios,
el comité de administracion y el administrador. En esta edicion de Zona Comin le explicamos
cémo funciona cada uno y cudles son sus responsabilidades./

» La asamblea general de copropietarios
Es la méxima autoridad de la copropiedad y esta en-
cargada de dirigirla y administrarla. De acuerdo con
el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, en la
asamblea general concurre la voluntad colectiva de
todos los copropietarios respecto a la administra-
cién de los bienes comunes.

La adopcién de acuerdos por parte de la asamblea
de copropietarios debera efectuarse mediante vota-
cidn en sesiones ordinarias o extraordinarias, una
vez cumplido el quorum, sin perjuicio de las consul-
tas por escrito y las sesiones informativas.

Es necesario aclarar que no hay condicionamien-
to en materia de los temas a tratar en la Asamblea
General, sea ordinaria o extraordinaria, por lo cual
debera establecerse el respectivo orden del dia con
los temas que se desarrollaran. No se podran tomar
decisiones sobre aspectos no previstos en este.

En cabeza del administrador esta el deber de po-
ner en conocimiento de los propietarios las actas
de asamblea ordinaria y extraordinaria, veinte dias
después de su realizacion. Igualmente, cualquier
propietario esta en la facultad de solicitar copia del
acta de asamblea.

Sélo el Administrador, el revisor fiscal y los propie-
tarios de bienes privados se encuentran faculta-
dos para impugnar las decisiones adoptadas en la
Asamblea General.

« Consejo de administracion

La Asamblea General de propietarios es quien de-
termina quiénes conforman el consejo de adminis-
tracion, ajustandose a la ley y al reglamento.

El consejo de administracion estara integrado por
un nimero impar de tres (3) o mas propietarios de
las unidades privadas respectivas o sus delegados.
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* Administrador

La Asamblea General de propietarios es la encargada de nombrar y remover al administrador, bajo la ex-
cepcién del articulo 50 de la Ley 675 de 2001, la cual estipula que en los casos en los que exista consejo de
administracion, serd este 6rgano el encargado de nombrarlo.

Los propietarios de los bienes privados dentro de una propiedad horizontal gozan de plena facultad
para realizar la inspeccidn de libros contables, contratos y documentos de la copropiedad en cual-
quier momento.

Los tenedores de bienes privados, que no son propietarios, Ginicamente podran efectuar la revisién de los
documentos cuando estén siendo afectados por las decisiones de la Asamblea General o los érganos inter-
nos de la propiedad horizontal, y cuando se pretenda garantizar un derecho fundamental.

Alterminar la administracion provisional, el propietario inicial debe informar expresamente esta situacion
por escrito a los propietarios para que se relina la Asamblea y nombre un administrador en el término de
20 dias habiles siguientes a la comunicacion. En el caso de que la asamblea no designe al administrador, el
propietario inicial debera nombrarlo.

« Revisor fiscal

Es aquel que ejerce control sobre las operaciones de la administracion. Ademas, es el encargado de entre-
gar recomendaciones e informes para lograr que los bienes comunes estén protegidos de factores internos
0 externos, histéricos o prospectivos y para lograr una estructura eficaz para el control de estos.

El revisor fiscal debe ser contador publico con matricula profesional e inscripcidn en la Junta Central de
Contadores. En los conjuntos de uso comercial o mixto, este no puede ser propietario o tenedor de bienes
privados en la propiedad horizontal en la cual cumple funciones, asi como tampoco puede tener parentes-
co hasta el cuarto grado de consanguinidad, segundo de afinidad o primero civil; ni vinculos comerciales o
cualquier situacién que hiciese su labor menos objetiva con el administrador y los miembros del consejo
de administracién. En los conjuntos de uso residencial es potestativo el uso de esta figura.

El revisor fiscal podra intervenir en las deliberaciones de las Asambleas o los Consejos de Administracion,
en la medida que sea citado a las reuniones con derecho a voz, pero no a voto.

Pasos para la constitucion y disolucion en las copropiedades horizontales

1. Conformacion
La constitucién de una propiedad
horizontal depende de la voluntad
expresa del propietario inicial
(constructor), que a través de

escritura publica somete un bien
inmueble a propiedad horizontal.

4. Disolucion y liquidacion

3. Cortificaci La liquidacién y disolucién de la

representacion

2. Constitucion

La persona juridica nace solo

hasta cuando se realiza el registro
del régimen de propiedad

horizontal en la oficina de registro

e instrumentos publicos del

municipio o ciudad donde se

localice el inmueble.

Segun el articulo 8 de la Ley 675
de 2001, la inscripcidn y posterior
certificacion sobre la existencia
y representacion legal de las
personas juridicas a las que alude
esta ley corresponde al alcalde
municipal o distrital del lugar
donde esté ubicada la propiedad,
o a la persona o entidad en quien
este delegue dicha facultad.

propiedad horizontal es valida
cuando se cumple con el quorum de
mas del 70% de los coeficientes de
copropiedad del edifico o conjunto.
Cuando existe destruccion o
deterioro total del edificio o
conjunto en una proporcion del
75%, 0 también puede llevarse
a cabo cuando se decide por los
propietarios de bienes privados
pertenecientes a la copropiedad y
por orden judicial o administrativa.




TEMA AXA COLPATRIA

Ventajas de los amparos opcionales

Los amparos opcionales de
expensas como gastos de
alojamiento temporal, pérdida
de arrendamiento y cuotas de
administracion cuentan con
coberturas que la comunidad de
copropietarios puede asegurar
como medida de prevencion ante
la ocurrencia de un siniestro. A
continuacion se describen las
caracteristicas de cada uno de estos
amparos.

Cobertura de pérdida de arrendamiento y/o
gastos de alojamiento temporal

« Pérdida de arrendamiento:

Se cubre -en los términos indicados en la p6-
liza- la pérdida de arrendamientos que perciban
los propietarios de los bienes privados asegura-
dos como oficinas, locales comerciales y/o apar-
tamentos en la copropiedad, como consecuen-
cia directa de los riesgos cubiertos en esta poliza
y ocurridos durante la vigencia de la misma.

« Gastos de alojamiento temporal:

Se cubren -en los términosindicados en la p6-
liza- los gastos de alojamiento temporal en que
incurran los propietarios debido a la inhabitabili-
dad de la oficina, local comercial y/o apartamen-
to asegurados, y que dicha inhabitabilidad haya
sido generada como consecuencia directa de los
riesgos cubiertos en la péliza y ocurridos durante
la vigencia de la misma.

Condiciones para otorgar estos amparos

1. Las coberturas de pérdida de arrendamien-
to o gastos de alojamiento temporal se otorgan
siempre y cuando los bienes privados de la co-
propiedad se encuentren asegurados al 100 %.

2. La cobertura de pérdida de arrendamien-
to opera cuando se afectan —por un siniestro
amparado en la poliza- los bienes asegurados
y, adicionalmente, cuando dichos bienes sean
objeto de un contrato de arrendamiento es-
crito en el que figure un copropietario como
arrendador, con antelacién a la pérdida cau-
sada por un evento amparado en la péliza, y
que no sea dicho copropietario quien habite o
use el predio amparado.

3. La cobertura de gastos de alojamiento
temporal opera cuando se afectan por sinies-
tro amparado los bienes privados asegurados
en la péliza y cuando se presente la inhabita-
bilidad del predio, en forma parcial o total, y
que haya sido generada a consecuencia direc-
ta de los riesgos cubiertos en la péliza, duran-
te la vigencia de esta.

4. Elcanon de arrendamiento o por alojamien-
to temporal expresamente pactado no incluye
gastos tales como servicios publicos o gastos de
administracién, entre otros.

5. Arrendamiento es la renta bruta gene-
rada por el canon, menos cualquier gasto
que no tenga necesariamente que continuar
causandose después de ocurrido el evento
cubierto en la pdliza, la totalidad o parte de la
propiedad asegurada.

6. Si la destruccidn es parcial del inmueble,
AXA COLPATRIA sélo reconocera al asegurado la
pérdida de arrendamiento que deje de producir-
le la parte del edificio que resulte inocupable por
causa del siniestro amparado por la pdliza.

El articulo 46 de Ia Ley 675 de 2001 establece que para el cobro a los
propietarios de expensas extraordinarias que superen (4) veces el valor
de las expensas necesarias mensuales, se requiere el voto de Ia mayoria
calificada, esto es, el setenta por ciento (70 %) de los copropietarios que

integran el edificio o conjunto.

7. Si al momento de ocurrir un siniestro am-
parado por la pdliza el edificio estuviere ocu-
pado en parte por el mismo copropietario, AXA
COLPATRIA reconocera un canon de arrenda-
miento mensual proporcional al que estuvie-
ren produciendo la parte restante arrendada
a terceros, o el arrendamiento que produzcan
edificios similares.

8. AXA COLPATRIA indemnizara la pérdida de
arrendamiento, bien sea parcial o total, sola-
mente durante el tiempo normalmente nece-
sario para reconstruir el edificio con la debida
diligencia, quedando sin embargo limitada esta
obligacion al periodo de indemnizacién indicado
en la caratula de la pdliza y contado a partir de la
fecha de interrupcién de la renta.

9. Si al momento de ocurrir una pérdida que
dé motivo a una indemnizacion en virtud de este
amparo, la pérdida de arrendamiento del edifi-
cio asegurado fuere mayor al canon de arrenda-
miento asegurado, el asegurado se considerara
como su propio asegurador por el exceso de
renta no garantizada. En consecuencia, soporta-
ra proporcionalmente la parte de la pérdida de
renta sufrida no amparada.

Cuotas de administracion
Se cubre la pérdida de ingresos por concepto
de cuotas de administracién hasta maximo $360
millones anuales, cuando se hayan dejado de
pagar las respectivas cuotas de administracion
por la ocurrencia de un evento amparado.
«  Valor maximo por mes de $30 millones.
«  Periodo de indemnizacién de hasta 12
meses.
. La tasa para este amparo sera del 50 %
de la tasa de Todo Riesgo Incendio.

El seguro de Zona Comun de AXA COLPATRIA ofrece varias opciones de asistencia,
segln las necesidades de la comunidad. También brinda distintas opciones de financiacion.





