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Xi

Resumen y palabras claves.

Texto que presenta los resultados de la exploracién realizada en la ciudad de Cali sobre la gestidn
administrativa de las propiedades horizontales de vivienda, mediante una investigacién rigurosa de su
evolucién y contexto actual. Este trabajo se estructura con la recopilacidn de los antecedentes normativos
de estas organizaciones; a su vez, con la aplicacion de encuestas, entrevistas a profundidad vy
levantamiento de estados financieros de una muestra de la poblacién objeto de estudio; permitiendo con
ello conocer cual es la estructura administrativa de la propiedad horizontal y cudles son los retos que
afronta. Una vez analizada y expuesta esta informacién, se procede a realizar las respectivas
recomendaciones, las cuales pretenden optimizar las labores de administracion de esta industria sin
chimeneas.

Palabras Claves: Copropiedades de vivienda, propiedades horizontales de vivienda, manual de

gobierno corporativo, instrumentos financieros, profesionalizacion.

Summary and Keywords

Text that presents the results of the exploration carried out in the city of Cali on the administrative
management of horizontal housing properties, through a rigorous investigation of its evolution and
current context. This work is structured with the compilation of the normative antecedents of these
organizations; at the same time, with the application of surveys, in-depth interviews and the gathering of
financial statements of a sample of the population under study; thus allowing to know what is the
administrative structure of horizontal property and what are the challenges it faces. Once this information
has been analyzed and exposed, the respective recommendations to optimize the administration of this
industry without chimneys.

Keywords: Housing co-properties, horizontal housing properties, corporate governance manual,

financial instruments, professionalization.



Introduccion
La propiedad horizontal no consiste en un propietario que funge
como Unico duefio de un edificio o conjunto. Esta forma de agrupacién se
encuentra articulada por 2 o mas personas que son propietarias de uno o

varios de los inmuebles integrados a la edificacion (Ley 675, 2001).

Este trabajo nace una tarde de marzo en el desarrollo de una asamblea de copropietarios. En
medio de la escueta, difusa y ligera presentacion de los resultados de la propiedad horizontal, y ante el
aburrimiento, se decidid consultar los estados financieros de la copropiedad. En ese breve instante se
evidenciaron tres situaciones importantes. La primera, es que los recursos liquidos que son gestionados
por la propiedad horizontal son significativos. Lo segundo, es que estan mal administrados, por lo menos
desde un punto de vista financiero, pues son depositados en los vehiculos menos rentable. Y lo tercero,
es que la presentacion de la informacion contaba con varias irregularidades, las cuales no fueron resueltas
cuando se consultd por ellas.

Esta situacion despertd la curiosidad por investigar el contexto de la gestidn administrativa en el
régimen de propiedad horizontal para identificar porque podian estar sucediendo estos fenémenos, lo
gue aunado a los conocimientos adquiridos en la Maestria en Administracién de Empresas por parte de
los autores, derivara en la exposicidon de recomendaciény la construccidn de herramientas que pretenden
impactar positivamente la estructura y gestion organizacional, promoviendo la sostenibilidad y el mayor
valor de los inmuebles que en ellas se integran.

Inicialmente, el lector de este texto encontrard que la ley 675 es el Unico referente de la propiedad
horizontal, tanto en temas de regulacién como de administracién. Notara como esta legislacién se diseiid

desde una perspectiva en la cual se concibe a la propiedad horizontal como una pequefia jurisdiccion para



solucionar sus problemas, dandole a las personas unos derechos y unos deberes minimos que cumplir; a
su vez les da la oportunidad, a través de un consejo de administracién, de sancionar a quien incumpla las
normas que los mismos copropietarios han establecido.

éPero, esta estructura de la ley entrega los aspectos necesarios para garantizar la eficiente gestidn
de la propiedad horizontal?

Intentando encontrar una respuesta concreta o un poco mas precisa, observardn cémo se
terminan hallando mas interrogantes y zonas grises sobre la conformacién de la propiedad horizontal en
Colombia, que respuestas a la pregunta planteada. Lo anterior, como veran, se debe a una constante
limitante: la informacién e investigaciones sobre estas organizaciones es infima. Las experiencias
documentadas en este texto evidenciaran lo retador que fue recopilar la data.

No obstante, sentirdn cémo el desgaste relacionado a esta tarea no fue en vano, pues después de
arduas jornadas de trabajo se logré recopilar informacién de valor. Por ejemplo, encontraran que, de los
675.851 predios matriculados en la ciudad de Cali, el 90,7% es de uso habitacional, y de ellos, 294.671
estan sometidos al régimen de propiedad horizontal.

También podran observar que los metros cuadrados de vivienda vienen crecido de forma
vertiginosa y a tasas superiores a las que aumenta la poblacidn del pais. Segun los censos realizados en
2005 y 2018, la poblacién se incrementd sélo en un 17%; mientras que en un periodo de tiempo similar,
se construyd el 50% de todos los metros cuadrados edificados en los ultimos 60 afios.

Con esto, el lector podra inferir facilmente que el tamafio y participacion de la propiedad
horizontal de vivienda en los metros cuadrados construidos en el pais es sumamente relevante, sugiriendo
asuvez, que los recursos financieros generados por estos entes son significativos. A pesar de esto, se vera
en el desarrollo de la investigacidn, por ejemplo, que el 78,8% del efectivo recaudado esta siendo
depositado en el vehiculo menos rentable de la oferta financiera, evidenciando la mala gestién de los

recursos originados por la propiedad horizontal.



Estos y otros hallazgos expuestos a lo largo de la investigacién, aunados a la proyeccién futura
gue tienen los autores como gerentes, derivaran en la proposicién de recomendaciones y construccion de
herramientas administrativas con las cuales se pretende mejorar el desempefo administrativo de la

propiedad horizontal.

Capitulo Primero: Planteamientos del problema

La génesis: Evolucion y desarrollo de la propiedad horizontal (PH) en Colombia

I. Antecedentes: Desarrollo en el tiempo

La propiedad horizontal en Colombia, de acuerdo con la ley que la regula (Ley 675,2021), sefiala
gue es un espacio fisico en el cual intervienen derechos tanto de propiedad exclusiva sobre bienes
privados, como de copropiedad sobre terrenos y demds bienes comunes que se comparten. El objeto
principal de esta legislacidén es garantizar la seguridad y la convivencia en los inmuebles que se someten
a este régimen. Si bien la ley presenta a lo largo de su contenido un derrotero para la administracion de
las propiedades horizontales, las herramientas que entrega a los copropietarios y a los érganos de

direccidn se quedan cortas para una acertada gestion de los recursos que administran.

No obstante, para comprender mejor el marco regulatorio, tedrico y el objeto de este trabajo
investigativo, se propone revisar la evolucidn histérica que presenta la legislaciéon de tal forma que se
pueda identificar desde su inicio cudles han sido las necesidades que han motivado su construccién y cuadl
ha sido su alcance. Para iniciar el andlisis de la evolucién legislativa se presenta el siguiente cuadro
comparativo con las leyes que han regulado la propiedad horizontal en Colombia, con tal suerte que se

pueda tener una contextualizacién previa al recorrido histérico que se realizara en los préximos parrafos.



Tabla 1

Cuadro comparativo legislativo

Norma Titulos Capitulos Articulos Alcance Principal aporte
ley182de  "SOBRE REGIMEN DE LA PROPIEDAD DE PISOS Y Tomar a las edificaciones que estaban siendo cohabitadas \ ar Ia cohabitacis
ey 3 . " N e rimera ley en regular la cohabitacion
ESTA LEY NO PRESENTA CAPITULOS, SE DIVIDE SOLAMENTE EN TITUL 2 h f I f
'048  DEPARTAMENTOS DE UN MISMO EDIFICIO". s 10 PRESENTA CAPITULOS, S sol uLos 3 por varios hogares y transformarla en edificios, para dar ‘e un inmueble.
mas soluciones de vivienda a la poblacion.
Servir como marco juridico para las copropiedades que
quisieran ser manejadas como persona juridica; antes de o
leyl6de . R . " . Crear la personeria juridica para la
Togs REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL' ESTA LEY NO PRESENTA CAPITULOS, SE DIVIDE SOLAMENTE EN TITULOS 11 esta ley la propiedad horizontal era vista como una opiedad horizontal
comunidad. Esta ley no derogar la 182, le modifica prop! g
algunos aspectos y coexisten.
TITULO I - "DEFINICION Y TIPOLOGIA DE LAS UNIDADES
INMOBILIARIAS CERRADAS"
TITULO Il - "AREAS SOCIALES Y COMUNES".
) i Fusionar las leyes coexistentes en una sola que contuviera  Primer esfuerzo por organizar lo
Loy 428 de TITULO Il - "INTEGRACION MUNICIPAL” los aspectos mas relevantes de las dos. Si bien esta ley no concerniente a propiedad horizontal,
ylggs ESTA LEY NO PRESENTA CAPITULOS, SE DIVIDE SOLAMENTE EN TITULOS 8 es explicita en la derogacion de las normas anteriores, su  que para ese entonces se apreciaba
TITULO IV - "PARTICIPACION COMUNITARIA" dltimo articulo sefiala que las leyes que sean contrariasa un poco desordenado, dadas las dos
o estipulado en esta seran derogadas; leyes coexistentes que la regulaba.
TITULO V - "OBLIGACIONES ECONOMICAS"
TITULO VI - "NORMAS ESPECIALES"
CAPITULO | - OBJETO Y DEFINICIONES
CAPITULO Il - DE LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL
CAPITULO 11l - DE LA EXTINCION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.
CAPITULO IV - DE LA RECONSTRUCCION DEL EDIFICIO O CONJUNTO
CAPITULO V - DE LOS BIENES PRIVADOS O DE DOMINIO PARTICULAR
CAPITULO VI - DE LOS BIENES COMUNES
TITULO | - "GENERALIDADES" CAPITULO VIl - DE LOS COEFICIENTES DE COPROPIEDAD
CAPITULO VI - DE LA CONTRIBUCION A LAS EXPENSAS COMUNES
CAPITULO IX - DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL COMO PERSONA JURIDICA
CAPITULO X DE LA ASAMBLEA GENERAL Combinar la regulacién de la comunidad de propietarios
con la de la persona juridica. Por una parte, entrega el
Ley 675 de 6 derrotero que se debe seguir cuando la comunidad debe Agrupar en una sola ley todo el marco
2001 CAPITULO XI - DEL ADMINISTRADOR DEL EDIFICIO O CONJUNTO afrontar problemas y por otro le entrega facultades para juridico de la propiedad horizontal.
comparecer a un proceso o para realizar operaciones
CAPITULO XIl - DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION juridicas.
CAPITULO Xill - DEL REVISOR FISCAL DEL EDIFICIO O CONJUNTO
TITULO Il - "DE LA SOLUCION DE CONFLICTOS, DEL CAPITULO | - DE LA SOLUCION DE CONFLICTOS
PROCEDIMIENTO PARA LAS SANCIONES, DE LOS
RECURSOS Y DE LAS SANCIONES" CAPITULO Il -DE LAS SANCIONES POR INCUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES NO
PECUNIARIAS
CAPITULO | - DEFINICION Y NATURALEZA JURIDICA
CAPITULO Il -AREAS SOCIALES COMUNES
TITULO 11l - "UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS"  CAPITULO Il - INTEGRACION MUNICIPAL
CAPITULO IV - PARTICIPACION COMUNITARIA
CAPITULO V - OBLIGACIONES ECONOMICAS
TITULO IV - "DISPOSICIONES FINALES" CAPITULO | - DISPOSICIONES FINALES
TITULO I - "ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES CON e vitod de b stuncién X | 5o offecen ayudas referente al pago
becreto 57 DESTINACION HABITACIONAL Y COMERCIAL n \:. u ' alasi uacnlon | (Ei ebrf\ergenzla etccnomtlicz enel e los canones de arrendamiento y
ecreto . erritorio nacional, el Gobierno adoptan medidas .
ESTA LEY NO PRESENTA CAPITULOS, SE DIVIDE SOLAMENTE EN TITULOS. 10 N . P las cuotas de administracion en las
de 2020 transitorias en temas de propiedad horizontal y contratos N
N propiedades horizontales originadas
. ) de arrendamiento.
TITULO Il - "REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL" por la pandemia COVID -19.
Requisits Il bo |
£l Gobierno Nacional determina las reglas aplicables para - 0° Para llevar a cabo las
Decreto 176 reuniones ordinarias del maximo organo social de reuniones de asamblea ordinaria
ESTA LEY NO PRESENTA TITULOS ESTA LEY NO PRESENTA CAPITULOS. 15 € (tiempo, forma de convocatoria y

de 2021

personas juridicas para el afio 2021y reuniones

sendientes del ejercicio 2020 reglas aplicables de las personas

juridicas )

varias legislaciones. Su origen se remonta al 9 de abril de 1948, justo después de la destruccién que sufrié

FUENTE: Elaboracién propia con informacion tomada de la Ley 675 del 2001.

1. Inicios de la Propiedad Horizontal en Colombia

Como se observo, a lo largo de la historia reciente la propiedad horizontal ha sido regulada por

.7

Bogota por la muerte de Jorge Eliecer Gaitan. El propédsito de la primera ley fue reconstruir parte de la



ciudad, que desde el punto de vista urbanistico se visualizaba como una urbe de pequefas edificaciones.

En ese momento, cada una de las construcciones tenian un duefio.

Si bien los espacios se compartian con otras personas, estos lugares no se constituian como
propiedades independientes. Estas edificaciones estaban reguladas por el cédigo civil, el cual mencionaba
gue cuando se construia un edificio de varios pisos, el edificio seguia figurando en la matricula inmobiliaria
como sifuera un lote, por ello toda la infraestructura se registraba a nombre del propietario del lote. Para
ese momento, los bienes no adquirian el rango de bienes comunes, ni habia bienes privados
independientes. Cuando se iba a vender, se tenia que vender el lote con toda la edificacién, no habia
posibilidad de vender unidades de vivienda independiente dentro de una misma infraestructura, a pesar
de que se le dieran usos independientes. En consecuencia, el propietario de todo el inmueble era unasola

persona, la cual alquilaba los espacios, generando unos bienes que podian utilizar de diferentes maneras.

Este contexto histérico fue el que motivé la elaboracidn de la ley 182 de 1948, la cual dio origen
a la propiedad horizontal en Colombia, delimitando con ella el marco legal dentro del cual se iba a
desarrollar esta figura de vivienda. El propdsito de esta ley era transformar las edificaciones que estaban
siendo cohabitadas, con el fin de dar mas soluciones de vivienda a la poblacién, y transformarla en
edificios. En su primer articulo, el texto faculta la creacién de varias unidades de vivienda en una misma
edificacion.

Los diversos pisos de un edificio, y los departamentos en que se divida cada piso, asi como
los departamentos de la casa de un solo piso, cuando sean independientes y tengan salida a la via
publica directamente o por un pasaje comun, podrdn pertenecer a distintos propietarios, de
acuerdo con las disposiciones de esta ley. El titulo podra considerar como piso o departamento
los subsuelos y las buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los demas pisos y

departamentos. (Ley 675, 2001)



Asi mismo, en sus 23 articulos, regulaba aspectos como las zonas comunes y el derecho que tiene
cada uno de los propietarios sobre dichos espacios; incluye, como un deber del propietario, realizar una
contribucién para la conservacion, reparacién y administracion de toda la edificacidon; ademas, obliga a la
copropiedad a crear un reglamento interno, el cual se inscribia simultdneamente con los titulos de

dominio.

Ill. La divergencia: Surgen los nuevos modelos de PH, los centros comerciales y las

oficinas

Después de ser publicada la ley 182 de 1948, la cual estuvo vigente por alrededor de 50 afios, en
el afio 1985 los grandes centros comerciales propiciaban una propiedad horizontal de naturaleza
diferente. Esta ley se disefié para pequeiias edificaciones, no se pensd que en Colombia iban a existir
estructuras urbanisticas como los centros comerciales, los grandes conjuntos de vivienday las oficinas en
copropiedad. Cuando fue desarrolldndose el pais con grandes edificaciones, del afio 1970 en adelante, la
propiedad horizontal empezé a sentir la necesidad de modificar parte del contenido de la ley 182. Un
ejemplo de esto era la unanimidad que debian tener los copropietarios para tomar decisiones, lo cual
hacia dificil la gestidon de las zonas comunes, por la migracién que se estaba teniendo de pequefios

edificios a inmuebles de gran envergadura.

Este momento histérico que vivia el pais dio origen a la ley 16 de 1985, la cual modifica la 182. El
principal aporte fue crear la personeria juridica para la propiedad horizontal. Su objeto era servir como
marco juridico para las copropiedades que quisieran ser manejadas como persona juridica. Antes de la ley
16 de 1985, se denominaba a la propiedad horizontal como una comunidad, figura tomada del cédigo
civil, pero dado el desarrollo que se vivia en la propiedad horizontal, era complejo manejarlas con esa
concepcioén. Es importante destacar que esta ley no pretendia derogar la 182, la finalidad era modificar

algunos aspectos, como la unanimidad para la toma de decisiones, dados los tamafos que ya tenian las



copropiedades, y coexistir entre las dos leyes. Esta ley aplicd sélo a los inmuebles que voluntariamente
quisieran acogerse; de tal manera que quien considerara pertinente podia seguir perteneciendo a la 182,

simplemente estipulando en su reglamento.

Para 1998, suceden dos hechos importantes. Por un lado, el pais tiene una constitucién politica
relativamente nueva, la cual sugeria la transformacion y/o adaptacién de las leyes precedentes a ésta. Por
otro lado, las propiedades horizontales se veian cada vez mas dindmicas, tanto en su expansidon como en
su composicién. En ese sentido, deciden tomar las leyes establecidas y fusionarlas en una sola que
contuviera los aspectos mas relevantes de las dos leyes coexistentes para ese entonces, pretendiendo
dejar en una sola lo que se tenia sobre la jurisprudencia de la propiedad horizontal, naciendo la ley 428

de 1998.

Si bien esta ley no es explicita en la derogacidn de las normas anteriores, su ultimo articulo (48)
sefiala que las leyes que sean contrarias a lo estipulado en la 428 de 1998 seran derogadas con esta ley.
Dado el poco tiempo y relevancia que tuvo, no es propdsito de este trabajo detenerse a analizarla, no
obstante, se resalta el esfuerzo que hace por organizar todo lo concerniente a propiedad horizontal, que

para ese entonces se apreciaba un poco desordenado.

Como se menciond, la 428 de 1998 estuvo vigente sélo tres afios. Para ese entonces el marco
juridico de la propiedad horizontal contaba con tres leyes distintas que la regulaban, lo cual generd la
necesidad de derogar estas tres leyes y dejar una sola que contuviera lo mas relevante de todas, dando

origen a la ley 675 de 2001; la cual actualmente regula la propiedad horizontal en el pais.

IV. La convergencia: Régimen actual Ley 675 de 2001

Sin duda, el principal aporte de la vigente ley es su estructura, puesto que toma los contextos

tedricos y practicos mas funcionales y los fusiona en una sola, de tal forma que combina la regulacién de



la convivencia de propietarios con los lineamientos de la personeria juridica, entregando el derrotero que
se debe seguir cuando la comunidad debe afrontar problemas o tiene dificultades para realizar

operaciones juridicas.

No obstante, uno de los aspectos debatidos en Colombia es que la ley 675 es el Unico referente
regulador de la propiedad horizontal. Hoy no hay una superintendencia que vigile las copropiedades,
segln la mirada del experto Luis Guillermo Veldsquez Jaramillo!, porque estamos en presencia de una
propiedad privada manejada por unos privados, donde el estado deja cierta libertad para que los mismos
propietarios manejen su propio régimen. Y continda Veldsquez significando que esto se debe a que lo
contenido en la ley crea una pequefia jurisdiccién para solucionar los problemas y les da a las personas
unos derechos y unos deberes minimos que cumplir; a su vez les da la oportunidad, a través de un consejo
de administracion, de sancionar a quien incumpla las normas que los mismos copropietarios han

establecido, enmarcados por supuesto en lo establecido en la 675 de 2001.

No obstante, se advierte en la ley una libertad considerable, referente a la construccion de sus
propios reglamentos, permitiendo tener a cada comunidad la propiedad horizontal que se merece; esto,
gue podria ser una gran oportunidad, a la postre termina siendo una debilidad de la legislacidn vigente.
La normativa es tan laxa en su contenido que el capitulo Il “DE LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL.” (Ley 675, 2001), solo lista 8 puntos que debe contener el reglamento interno
y concluye el articulo No 5 “CONTENIDO DE LA ESCRITURA O REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL”

(Ley 675, 2001), diciendo:

Ademas de este contenido basico, los reglamentos de propiedad horizontal incluiran las

regulaciones relacionadas con la administracion, direccidn y control de la persona juridica que

1 Ver en anexos: Entrevista a profundidad realizada a Luis Guillermo Veldsquez. docente, escritor, experto y
referente nacional en el régimen de propiedad horizontal.



nace por ministerio de esta ley y las reglas que gobiernan la organizacion y funcionamiento del

edificio o conjunto.

Lo anterior pone en evidencia que el estado esta dejando a la deriva la administracion de uno de
los patrimonios mas importantes de las familias colombianas, su vivienda; puesto que ademads de no vigilar
la adecuada gestion de los recursos que se gestan al interior de las propiedades horizontales, da por hecho
gue todos los ciudadanos cuentan con las habilidades administrativas y gerenciales necesarias para
establecer las politicas de gobernanza, dejando la estructuracion de esta organizacién al buen juicio de
sus propietarios, sin advertir que una mala administracién de los recursos inevitablemente derivard en el

detrimento patrimonial de la comunidad.

En este punto se hace preciso recordar que actualmente cada propiedad horizontal delega en un
tercero la captacidn y administracion de los recursos monetarios que la comunidad le entrega para que
mantenga en éptimas condiciones las zonas comunes que tiene la copropiedad. Infortunadamente la
idoneidad de la persona que administra la propiedad horizontal no esta establecida, derivando en algunas
ocasiones en desfalcos financieros al finalizar un periodo administrativo, toda vez que la ley no establece
cuadles son las politicas que debe tener una propiedad para una adecuada gestién administrativa y
tampoco establece cuadles son las caracteristicas minimas que debe tener la persona a la cual le delegan

la administracién del patrimonio.

V. Marco conceptual: Teoria de los Stakeholders

Como se ha expuesto, el entorno de la propiedad horizontal se advierte desatendido, no solo por
el estado, quien deberia velar por su armonizacidn, dados los impactos que tiene en el bienestar de los
ciudadanos; sino que en general los grupos de interés que la integran no se encuentran articulados

suficientemente para el desarrollo éptimo de esta industria. Llama la atencidon que, a pesar de la
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envergadura que tiene la copropiedad, aun no se registran investigaciones rigurosas, sobre la

administracién y gestion de la propiedad horizontal.

Procurando aportar en el desarrollo eficiente de estos organismos, se considera de manera
preliminar que aunar a esta investigacion teorias administrativas que ayuden en la integracidn de las
distintas partes interesadas en la propiedad horizontal, contribuird en el desarrollo sostenible de estos
organismos. En consecuencia, se abordara la teoria de los Stakeholders, entendiendo que esta sugiere
gue las organizaciones, al estar interactuando constantemente con distintos actores, termina originando

en todos los entes involucrados diferentes tipos de interés entre si.

Freeman (1984) refiere que un grupo de interés es una entidad o individuo que puede afectar o
es afectado por el logro de los objetivos de una organizaciéon. De acuerdo con Mitchell, Agle y Wood
(1997), posterior a la publicacidn realizada por Freeman, (Strategic Management: A Stakeholder Approach
[1984]), la nocidn de partes interesadas se ha arraigado en las ciencias de la administracion y en las formas

de pensar y actuar de los gerentes.

Dentro de las teorias e investigaciones en torno a stakeholders se suele referenciar con mayor
frecuencia, por su aceptacioén, la publicacion de Mitchell, Agle y Wood (1997); dada su contribucién en la
edificacién de una teoria que permite sistematizar los grupos de interés, a la vez que jerarquiza los mismos
(Iborra, 2014). Su proposicion para identificar y definir los stakeholders, delimitando quiénes pueden ser
considerados y quiénes no grupos de interés, se expandié ampliamente en el dmbito académico y

profesional, a pesar de tener un origen tedrico e investigativo (lborra, 2014).

Tipicamente, los grupos de interés se conforman por el hecho de que cada uno tiene en juego
algo en torno a determinadas organizaciones, es decir, existe, cémo su nombre lo indica, un interés puntal
en las entidades con las que interactla, hay algo que esperan ganar al establecer o determina quien es un

stakeholder para la organizacién (Fernandez y Bajo, 2012).
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Las teorias sobre el desarrollo de grupos de interés son fundamentales para mejorar el
desempefio de las organizaciones, todavez que las decisiones que toman los stakeholders afectan positiva
y/o negativamente los objetivos y resultados de las entidades, al mismo tiempo las actividades que
desarrollan tienen influencia en sus grupos de interés. Dadas las dificultades que se logran apreciar en las
propiedades horizontales es prudente plasmar en esta investigacion la forma en la que la teoria mas

difundida sugiere la construccién de este modelo.

Para su desarrollo se hace necesario identificar cudles son realmente los grupos de interés de la
organizacion y separarlos, de manera confiable, de aquellas que no lo son (Mitchell, Agle y Wood, 1997).
Para realizar este ejercicio, los stakeholders pueden ser identificados con los siguientes atributos: El poder
gue tienen los grupos de interés para influir en la organizacién; La legitimidad, es decir la conveniencia de
la relacidn con el grupo de interés; y la urgencia de crear un vinculo entre las partes, Mitchell, Agle y Wood

(1997).

Al integran los atributos descritos se logran formar diferentes composiciones, las cuales derivan
en 7 tipos de stakeholders: latentes, discrecionales, reclamantes, dominantes, peligrosos, dependientes y
definitivos. En consecuencia, cuando no posee alguno de los atributos descritos se considera como una
parte no interesada de la organizacion; si, por el contrario, posee al menos uno de los atributos, silo es, y
si el nUmero de atributos que posee se incrementa, su importancia para la organizacion también aumenta.
(Mitchell, Agle y Wood, 1997). Para lograr identificarlos se propone realizarse las siguientes preguntas:
¢Quiénes son?, ¢Qué quieren?, ¢Cuales son sus intereses?, ¢éEn que fundamentan su poder?, ¢{Cémo

entienden la relacién?
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Gréfico 1
Diagrama de stakeholders

Urgencia
Partes interesadas
demandantes

Partes interesadas Partes interesadas
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Poder
Partes interesadas
inactivas

Legitimidad
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dominantes,

Partes no
interesadas

Fuente: Elaboracidn propia basada en la teoria de Mitchell, Agle y Wood (1997).

De acuerdo con el grafico los stakeholders se conforman asi: Latentes (menos preocupantes):
Posen solo uno de los atributos. Expectantes (mas preocupantes): Poseen dos de los tres atributos, estos
se dividen en dominantes, peligrosos y dependientes. Definitivos: Poseen los tres atributos, esto los
convierte en los mas prioritarios para la organizacidn. Partes no interesadas: No contiene ninguno de los

atributos.

En esta teoria los autores sugieren que laimportancia que se reconoce a un stakeholder depende
de la percepcién que se tenga, de manera previa, de cada uno de los tres atributos. Es decir, que la
prominencia depende directamente del grado de prioridad que se le otorga a cada uno de los grupos de
interés (Baro, 2011). La direccién de una organizacion desempefia su rol en un contexto con abundante
informacién, imposibilitando el procesamiento de la totalidad de la informacién, derivando en un proceso
de atencidn selectiva, es decir, que su atencidn la concentran en algunos estimulos al tiempo que ignoran
otros, segln Hutzschenreuter and Kleindienst (2012). Los atributos otorgados muestran la importancia
gue dan los directivos de una organizacion a cada grupo de interés, generando que la direccién sea la que

decida a qué le presta atencién y a qué no le presta atencién, Agle, Mitchell, and Sonnenfeld (1999). En
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concecuencia, el nimero de atributos de un grupo de interés es proporcional a la relevancia que la

direccién de la organizacidn otorga a cada stakeholder, Parenty Deephouse (2007).

En ese sentido, se hace necesario que la construcciéon de este ejercicio involucre
fundamentalmente a los copropietarios, pues la asamblea es el ente, en teoria, con mayor interés en que
la segmentacion y jerarquizacion sea la adecuada. De igual manera, se sugiere que el desarrollo de esta
teoria considere aspectos de responsabilidad organizacional, de tal forma que se incluya en el andlisis las
consecuencias de las caracterizaciones y priorizaciones de los grupos de interés, integrando una

perspectiva ética (lborra, 2014).

Es importante adicionar que si bien se pueden relacionar facilmente una serie de stakeholders a
todas las propiedades horizontales, presentadas al final de este trabajo con el fin de realizarles una serie
de recomendaciones para mejorar el desempefio de estas organizaciones; se debe resaltar que cada
propiedad horizontal deberia realizar el analisis de sus stakeholders y determinar las estrategias que se
van a desarrollar para mejorar el desempefiio de la copropiedad en virtud a una integracién eficiente con

sus grupos de interés.

Ahora bien, es evidente que los retos que esta afrontando la propiedad horizontal no son solo
referentes a su entorno; como se ha expuesto, al interior de estas organizaciones también se advierten
importantes oportunidades de mejora. Las decisiones para lograr un buen desempefio de la organizacion
también dependen de la forma en que se concibe el uso de los recursos que posee, del andlisis de las
capacidades que dispone al interior y de cdmo espera gestionarlas (Hernandez y Zapata, 2014). Se puede
observar cémo organizaciones con recursos, comparativamente similares, no obtienen los mismos
resultados (Chang et al., 2015); y es que ni la acumulacidn de los recursos que se generan, ni encontrarse
en unaindustria dindmica, necesariamente se pueden considerar una ventaja competitiva sostenible (Cruz

et al., 2009).
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Las organizaciones que tienen una gestion adecuada de su entorno y a la vez se encargan de hacer
lo propio con los recursos al interior de ella, podran obtener mejores resultados, con lo cual es importante
agregar al analisis, una segunda teoria que permita mejorar el desempefio y configuracidon del entorno de
la gestidn de los recursos y capacidades al interior de la propiedad horizontal; siendo esta la teoria de las
capacidades dinamicas, definida por Teece et al. (1997) como la capacidad de la empresa para integrar,

construir y reconfigurar las competencias internas y externas para enfrentar un entorno cambiante.

Definir cual sera la estrategia; identificar y beneficiarse de las caracteristicas del entorno en el
cual se desempefia, al tiempo que evalla las amenazas, se renueva constantemente e incentiva el

aprendizaje continuo y la innovacién son tareas referentes a la direccién de la organizacién (Teece, 2014).

Dado lo anterior, es prudente velar por el desarrollo de un modelo administrativo que integre
apropiadamente la construccidn de los grupos de interés junto con las estrategias internas necesarias que
busquen un uso eficiente de los recursos de las copropiedades. A continuacién, se propone un esquema

de stakeholders para la propiedad horizontal, a los cuales se les realizara una serie de recomendaciones.

Gréfico 2
Diagrama de stakeholders propuesto para la PH

Urgencia

Poder Legitimidad
Universidades
Administradores

Financiero

Propietarios

Fuente: Elaboracion propia basada en la teoria de Mitchell, Agle y Wood (1997).
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Capitulo Segundo

Metodologia: Desarrollo de la investigacién

En el desarrollo de esta investigacién, se encontraron varias barreras que dificultaron la
consecucion de la informacién, lo que generd que este trabajo presentara una constante limitante: la
informacién en torno a la propiedad horizontal. La literatura referente a copropiedades gira, en su
mayoria, en torno a interpretaciones de la ley que las regula. En consecuencia, no se presentan
investigaciones preliminares a este trabajo, subrayando, que la informacién emitida por las fuentes

oficiales del Estado es escueta.

Agqui se significa esta limitante desde las propias experiencias recogidas en las primeras
aproximaciones que se tuvo para la estructuracién de lainformacidn con las dependencias estatales, toda
vez que el dato oficial de propiedades horizontales registradas en la ciudad fue conseguido tras un afio de
seguimiento a la entidad designada para este fin. Ante este panorama, se hizo prudente estructurar una
estrategia que permitiera documentar la informacién que se presenta en este trabajo, como consecuencia
de las enormes dificultades que representd la construccion de la informacidn expuesta a lo largo del

documento.

L Tipo de investigacion desarrollada

Consecuente con lo sefialado, se hizo pertinente estructurar una investigacion exploratoria,
empirica y practica, basada fundamentalmente en un trabajo de campo que intenté comprobar una
hipétesis sobre los modelos de administracién de las propiedades horizontales. Entendiendo la poca
documentacidn existente en torno a la propiedad horizontal, se levantaron y construyeron los datos a
través de visitas, consultas y acercamiento con los principales actores involucrados en el desarrollo de las

copropiedades. Adicionalmente se contd con acceso al Unico documento vivo que tiene la historia de la
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propiedad horizontal ya que buena parte de los avances en la misma se construye a través de la tradicién
oral que pasa de un administrador a otro. El Sr. Luis Guillermo Velasquez, desde la ciudad de Medellin,
ofrecié una valiosa y extensa entrevista que muestra lo complejo de esta industria que, con apariencia de

formal, esta llena de grandes vacios documentales y de una verdadera estructuracion.

Metodoldgicamente se hizo pertinente establecer, de antemano, cuales serian las fuentes mas
apropiadas para realizar la mineria de datos, en virtud del desgaste asociado con la poca informacién

existente. En este contexto se establecieron tres fuentes para el levantamiento de la data:

1- Recoleccién de informacién bibliografica.
a. Leyes.
b.  Escritos sobre la evolucién Legislativa de la propiedad horizontal.
C. Teorias administrabas sobre grupos de interés — stakeholders.
2-  Recoleccidn con fuentes primarias - Informacion documental y entrevistas
a profundidad.
a. Entidades gubernamentales.
b. Luis Guillermo Veldsquez Jaramillo.
3- Recoleccién de fuentes secundarias.
a. Encuestasy entrevistas con Administradores (80).
b. Entrevistas a Grupos de interés de la propiedad horizontal (7).

c. Estados financieros de copropiedades (19).

Identificadas las fuentes que se iban a consultar para documentar el trabajo, se procedié a

establecer los objetivos de la investigacion, con el fin de acotar los alcances de este escrito.

Objetivo General.
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° Identificar el contexto de la gestién administrativa en el régimen de propiedad
horizontal, para estructurar recomendaciones que impacten positivamente la estructuray la
gestién organizacional, promoviendo la sostenibilidad y el mayor valor de los inmuebles que

laintegran.

Objetivos Especificos.

° Analizar la evolucién de la legislacién del régimen de propiedad horizontal,
identificar los aportes que esta entrega a la gestion administrativa y aunar esta informacion

con teorias administrativas que puedan ayudar en su dinamismo organizacional.

° Evaluar el tamafio y dinamismo de las viviendas que conforman la propiedad
horizontal.
. Perfilar los administradores de propiedad horizontal, identificando sus

caracteristicas y las responsabilidades de su labor.
° Estructurar recomendaciones que mejoren la gestidon administrativa de la

propiedad horizontal.

1. Poblacion objeto de estudio

Esta investigacidon se fundamenta en los impactos que tiene la gestién administrativa de la
propiedad horizontal, por considerarse el principal responsable de la adecuada valorizacién de los
inmuebles de vivienda sometidos a este régimen. El énfasis dado en este documento radica en la creciente
dindmica del namero de activos registrados en el pais, ademads, entendiendo que las personas que
invierten en estos bienes estdn depositando en el administrador la responsabilidad de velar por la

adecuada manutencion de los espacios que se compartan para uso y disfrute del inmueble.
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Esto sugiere que, bajo la direccion del administrador, reposa como tarea principal garantizar que
las unidades de vivienda agrupadas en la propiedad horizontal ganen valor en el tiempo de manera
congruente con la tipologia de estos activos. Se considera, propio de esta investigacion, identificar el
comportamiento de la vivienda en Colombia, haciendo especial énfasis en los inmuebles sometidos a este

régimen, de tal forma que se pueda conocer el comportamiento presentando.

Para analizar este fendmeno, se hace necesario identificar las unidades de vivienda ubicadas en
propiedades horizontales, no obstante, dado el volumen de esta poblacidn, el foco de esta investigacion
es la ciudad de Cali. Para perfilar y delimitar adecuadamente la poblacién objeto de estudio, se procedio
a indagar cifras oficiales sobre el nimero de viviendas de la ciudad, para lo cual se contacté de manera
presencial y virtual a la secretaria de Seguridad y Justicia, dado que esta dependencia de la Alcaldia de

Cali es la encargada de archivar el registro de copropiedades.

Tras un afo de seguimiento, solicitudes formales de la informacién y derechos de peticion, esta
dependencia municipal no suministré la informacidon consultada. Con este contexto y posterior a una
ardua investigacion se obtuvo la presentacion realizada en septiembre de 2019 Observatorio Inmobiliario

de Cali (oficina de Catastro)?, el cual informa sobre todos los predios registrados en la ciudad.

Segln ese estudio, la ciudad de Cali tiene un total de 675.851 predios matriculados, de los cuales
el 90,7% son de uso habitacional y de ellos 294.671 estan sometidos al régimen de propiedad horizontal.
Es decir, que la poblacién de estudio de esta investigacion son los 294.671 predios de uso habitacional

sometidos al régimen de propiedad horizontal en la ciudad de Cali.

1. Muestra para la investigacion

2 Ver en anexos: Presentacion del Observatorio Inmobiliario de Cali Bitdcora Catastral No. 1.
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Para determinar las caracteristicas de la poblacion descrita, los costos y tiempo que conlleva
realizar un censo dificultan el estudio, con lo cual la estadistica se convierte en una herramienta
importante para caracterizar adecuadamente la poblacién. Para ello, es pertinente estructurar una
muestra adecuada, toda vez que de ella se extraerdn las caracteristicas que perfilan la poblacion objeto
de la investigacion. Las caracteristicas de este trabajo requieren de un muestreo aleatorio estratificado,
toda vez que la poblacién es heterogénea y estd dividida naturalmente en subgrupos, los cuales, tanto la
estadistica como la sociologia, denominan estratos. Teniendo en cuenta que los elementos de la poblacién
ya se encuentran separados por estratos, procedemos a calcular matematicamente, segun la féormula

estadistica, cudl deberia ser el tamafio de la muestra, haciendo uso de la siguiente expresion:

Z: Npq
A(N 1)+ Zipq

mn =

Donde:

n: Tamano de la muestra.

N: Tamafio de la poblacidn. (294.671 unidades de vivienda en propiedad horizontal en Cali).

o: Desviacion estandar. (50%).

Za: Nivel de Confianza (99%: 2,57).

e: Error (1%).

Con esta informacion se tiene que la muestra debe ser de al menos 15.704 unidades de vivienda.

Lo anterior sugiere que entre las fuentes consultadas se debe contactar a personas y/o

instituciones que en su conjunto impactan a mas de 15.704 unidades de vivienda, para obtener
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informacién con un nivel de confianza del 99% y un margen de error del 1%. La muestra de este trabajo

estuvo conformada por:

e Ochenta administradores de propiedades horizontales de Cali, que en su conjunto tenian
bajo su responsabilidad mas de 18.000 unidades de vivienda.

e Unaempresa de propiedad horizontal, la cual en su conjunto administraba mas de 3.000
unidades de vivienda en Cali.

e Un experto en leyes, el cual participd en la estructuracion de la ley 675 de 2001,
sugiriendo que el impacto de su labor alcanza la totalidad de la poblacién.

e Un experto en seguros para propiedad horizontal, lider de la empresa con la mayor
participacién de este mercado, quienes afirman tener en su portafolio de clientes mas de
1.000 propiedades horizontales en Cali, cifra que supera facilmente las 20.000 unidades
de vivienda.

e Un experto en propiedad horizontal en Cali, presidente honorario y fundador de la
principal agremiacién de administradores de propiedad horizontal de la ciudad?.

e Diversas entidades publicas de alcance local y nacional.

V. Unidades de Estudio

Establecidos: tipo, alcances, objetivos, poblacién y muestra de la investigacion, se procede a
establecer las unidades que seran objeto de estudio. Sobre esta informacidn se centraran los hallazgos
investigativos y se procedera a realizar las recomendaciones que surjan a partir del analisis de los

resultados.

3 Ver en anexos: Entrevista a profundidad realizada a Silvio Agudelo Guevara.
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Tabla 2

Unidades de estudio

Unidades de estudio

Predios registrados en Cali bajo propiedad horizontal.

Avaluo catastral de los predios matriculados en Cali.

Valor promedio de una propiedad horizontal de Cali.

Tasa de valorizacidon de inmuebles de vivienda en Cali

Metros cuadrados construidos por afio en Colombia.

Area aprobada para construccién de vivienda en Colombia.

Déficit de vivienda en Colombia.

Metros cuadrados aprobados para la construcciéon de apartamentos en Cali.

Promedio de propiedades horizontales administradas por un solo administrador en Cali.

Promedio de unidades de vivienda por propiedad horizontal en Cali.

Nivel académico promedio de un administrador de propiedad horizontal en Cali.

Afos de experiencia promedio de un administrador de Propiedad Horizontal en Cali.

Apoyos normativos y procedimentales que tienen los administradores de propiedad horizontal en Colombia.

Alcance de la ley 675 para una adecuada gestidon administrativa.

Vigilancia del estado sobre de la propiedad horizontal en Colombia.

Pertinencia de establecer un manual de gobierno corporativo para la propiedad horizontal.

Vehiculo utilizado para administrar el efectivo recaudado.

Rentabilidades de los principales vehiculos financieros disponibles en el mercado.

Los gastos de vigilancia, aseo, servicios publicos y honorarios de personal como principales pagos a cargo de la propiedad
horizontal.

Complejidad de las labores de tesoreria en la propiedad horizontal.

Programas académicos sobre propiedad horizontal cursados por los administradores de copropiedades en Cali.

Fuente: Elaboracion propia con datos tomados de la investigacion.
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V. Descripcion de la metodologia de investigacion

Para documentar todos los datos, se estableci6 una secuencia que facilitara, tanto el
levantamiento de la informacién como la entrega de ésta al lector. El desarrollo de la investigacién inicid
con la documentacién del material bibliografico existente, en consecuencia, se investigd la evolucidn
histdrica del marco regulatorio, y los alcances actuales del régimen de propiedad horizontal. Este ejercicio
permitid una primera aproximacién a los vacios que tiene la gestién administrativa de la propiedad
horizontal. Cémo se aprecia en el primer capitulo de esta investigacion, se documentd y analizé el material
relacionado con el marco regulatorio de las copropiedades. Uno de los grandes pilares para el desarrollo
de esta parte de la investigacion fue la entrevista realizada al abogado Luis Guillermo Veldsquez, referente
en esta tematica en el pais, autor de varios libros sobre propiedad horizontal; también participd en la
construccion de la vigente ley 675 de 2001. A su vez, se consultaron diversos autores referentes a la teoria
de grupos de interés - stakeholderes, pretendiendo identificar en sus propuestas atributos que

beneficiaran el despefio de la propiedad horizontal.

Siguiendo esta linea metodoldgica, se procedid con el perfilamiento del sector de vivienda en
Colombia, tomando fuentes primarias, basicamente, instituciones estatales las cuales suministran este
tipo de informacion. Paralelo a estas actividades, se construyd y desarrollé una encuesta para ser aplicada
a una muestra de administradores de propiedad horizontal en Cali. La muestra para la realizacién de la
encuesta se obtuvo a través del sefior Silvio Agudelo, presidente honorario de la principal agremiacién de
propiedad horizontal de la ciudad (ASOINPROHO), quien ademads dio pautas estratégicas para abordar

adecuadamente la consecucion de la informacion, basado en su experiencia.

El sefior Agudelo acercd esta investigacion a personas claves de la industria, como el sefior Carlos
Fonseca, presidente de la principal compaiiia corredera de seguros para propiedad horizontal en la ciudad

de Cali, quien entregd informacién valiosa para la construccion de este texto. La buena red de contactos
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del sefor Agudelo, asimismo sirvié para contactar al CEO y fundador de una de las compafias mas grandes
de propiedad horizontal de la ciudad de Cali, con quien se tuvo dos sesiones de trabajo bajo la modalidad
de entrevista para conocer su percepcion sobre los temas administrativos de la propiedad horizontal y la

evolucién de esta en sus mas de 20 afios de experiencia en esta profesion.

De igual manera, Silvio Agudelo, facilité el acercamiento a la persona que lidera los temas de
capacitaciones para administradores de propiedad horizontal en Cali, quien brindé acceso al grupo que
tiene conformado con mas de 250 administradores. Es de resaltar, que esta investigacidon se beneficid
significativamente de este grupo al evidenciar varios temas del dmbito administrativo, los cuales son
tratados de forma regular entre sus miembros. A ellos se les solicitd participar de la encuesta, logrando

gue 80 se involucraron en esta actividad.

De manera transversal a estas actividades, se realizaron visitas a propiedades horizontales, donde
se entrevistaron algunos administradores, miembros del consejo de administracion y por ende
propietarios, y se consiguieron estados financieros para evaluar el desempefio, principalmente del
efectivo, de la propiedad horizontal. Producto de este laborioso trabajo de campo, se levantd la data
contenida a lo largo de este documento. Posterior al analisis de la informacién y a la modelaciéon de las
encuestas realizadas en el software IBM SPSS, se procedid con la construccidn de los hallazgos, los cuales
se presentan mayoritariamente en el capitulo que sigue a continuacion. Dicho capitulo derivara en la
presentacién de las recomendaciones que permitan tener una gestidon administrativa mas eficiente dentro

de la propiedad horizontal.
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Capitulo Tercero

Base Documental e Investigativa: Resultados y analisis de la investigacion

Se reconoce que la propiedad horizontal en Colombia tiene deficiencias en su estructura, las
cuales: dificultan la adecuada gestidon de los inmuebles que en ellas se encuentran; subestiman el
potencial que tienen como organismos generadores de riqueza, impidiéndoles ser desarrolladas como un
negocio; carecen de herramientas que les permitan tener una administracién eficiente de los importantes
recursos econémicos que integran. Estas deficiencias dificultan significativamente el proceso de
recoleccidon de data para esta investigacion. Como se expuso dentro de la metodologia, se ha evidenciado
que hay poca bibliografia, conviniendo entonces, recurrir a formas alternativas para obtener la

informacién concerniente al estado actual de la propiedad horizontal.

En consecuencia, este capitulo presenta los resultados de una laboriosa investigacién de fuentes
primarias y secundarias, datos de entes gubernamentales, entrevistas en profundidad con personas
influyentes en esta actividad, encuestas realizadas a una muestra de ochenta administrados de propiedad

horizontal, recoleccién de estados financieros de copropiedades, documentales periodisticos, entre otros.

A continuacion, se presentan los principales hallazgos de la investigacion, los cuales pretenden
dimensionar el tamafio de la propiedad horizontal, el perfil e impacto de los Administradores y la
pertinencia de unas herramientas que faciliten la gestién administrativa de estos érganos. Posteriormente
se realiza una sintesis de estos hallazgos, en la cual se construye una matriz con los principales datos

resefiados.

I Hallazgos de la investigacion

Segun la presentacion realizada en septiembre de 2019 por el Observatorio Inmobiliario de Cali

(oficina de Catastro), el 43,6% (294.671) de todos los predios registrados en la ciudad se encuentran
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dentro de una de propiedad horizontal. En lo sefialado, se advierte que un numero significativo de
inmuebles depende de la adecuada gestién de los administradores de la copropiedad donde se
encuentran ubicados. La realidad, es que la labor de este gremio tiene un impacto de mucho peso en el

valor de los inmuebles de una ciudad.

En una publicacion del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC, 2015), se conocidé que Cali es
la tercera urbe del pais con mayor valor de sus activos, célculo que se obtuvo al sumar el avalio catastral
de los predios que hay en su jurisdiccién, el cual se estimé en casi $47 billones de pesos. No obstante, con
el propdsito de obtener un dato mas cercano sobre el valor que puede tener una sola copropiedad, en la
entrevista al presidente de la firma corredora de seguros para propiedad horizontal mas grande de la
ciudad, sefior Carlos Fonseca de Fonseca Sanclemente, afirmdé que una sola copropiedad, en promedio,
puede estar avaluada en al menos $10.000MM. Es de anotar, que las compafiias de seguros solicitan

periddicamente avallos de este tipo de activos para estimar la prima que se debe pagar por el seguro.

Se hace evidente entonces que la labor del administrador impacta directamente en una porcién
relevante de los predios de la ciudad, y que ademas los valores de estos predios son significativos. Ahora
bien, no solo el administrador tiene injerencia en el dinamismo de este mercado. Naturalmente, estos

activos también se ven influenciados por variables macroecondmicas y microeconémicas.

Entendiendo esto, se pasd a analizar como ha evolucionado la tasa de valorizacidn, de tal forma
gue se pueda conocer cudnto crece cada afio el valor de los inmuebles. Para este efecto, se consulté el
indice de Valoracién Predial, IVP, el cual “mide la variacion en el valor de los bienes inmuebles con destino
econdmico habitacional. Se calcula con el promedio de las variaciones de los valores comerciales

reportados en una muestra de predios visitados” (Dane, 2019, Variaciones 2001-2019).

Segun el indice mencionado, tanto en Cali como a nivel nacional, los inmuebles de vivienda

presentan en la Ultima década una tasa de valorizacién con tendencia decreciente. En el caso de Cali, se
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redujo de una tasa cercana al 6% en 2011, a una tasa del 2% en 2019, es decir, que este tipo de activos se

ha valorizado cada afio a un menor ritmo.

Grafico 2
indice de valoracién predial
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Fuente: Elaboracién propia con informacion tomada del
indice de valoracién predial (IVP) Histéricos
(Dane, 2019, Variaciones 2001-2019).

Dicho fendmeno, podria relacionarse con la tendencia progresiva que ha presentado la
construccion de inmuebles de vivienda en el pais. De acuerdo con los conceptos basicos de economia, si
la oferta aumenta en proporciones superiores a los de la demanda, se esperaria corregirla, a través de un

menor crecimiento en los precios (ceteris paribus).

Como afirma la Cdmara Colombiana de la Construccidon “en las ultimas 6 décadas se han
construido 470 millones de m? en edificaciones formales en el pais ... se pasé de construir 500.000 m? a
mas de 25.000.000 de m? por afio” (Camacol, 2017). Por otra parte, la serie histérica de licencias
aprobadas en Colombia (Dane, 2021), indica que en la Ultima década se aprobaron mas de 237 millones
de metros cuadrados. Lo cual sugiere que, durante los ultimos 10 afios, se construyd el 50% de los metros

cuadrados edificados en los ultimos 60 afios.
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Gréfico 3
Area aprobada en millones de m2 por afio
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Licencias de Construccion ELIC (Dane, 2021, Serie empalmada 2003-2021[mayo])

La grafica demuestra que, en la década comprendida entre 2011y 2019, los metros cuadrados
destinados para vivienda fueron mas de 178 millones, el 75% de toda el area aprobada. En Cali
puntualmente, en el afio 2019 se reservaron 9 millones de metros cuadrados para construccién, y de

éstos, el 53% (4,7 millones de metros cuadrados) se destinaron para edificar apartamentos (Dane, 2019).

Aqui es importante aclarar, que los metros cuadrados de vivienda han crecido de forma
vertiginosa y a tasas superiores a las que aumenta la poblacion del pais; puesto que entre el censo de
2005 y el de 2018, la poblacion se incrementd sélo en un 17%, pasando de 41.468.384 (Dane, 2010), a

48.258.494 (Dane, s.f.).

Ahora bien, el acelerado crecimiento de la construccidon de vivienda en los ultimos diez afios,
tampoco se podria relacionar con una disminucién en el déficit de vivienda en el pais, puesto que este
indicador se estimd para 2005 en un 36,21% (Dane, s.f.), mientas que para 2018, fue de 36,6% (Dane,
2020), es decir, que, a pesar del crecimiento de la oferta en inmuebles, el indice de déficit de vivienda se

ha intensificado.

Estos datos, ademas de evidenciar los ritmos a los cuales esta creciendo la vivienda en el pais, y
por ende, la propiedad horizontal; sefialan la necesidad de tener administradores mejor preparados para

la gestidn, tanto de las nuevas copropiedades, como de las que actualmente estan edificadas; siendo estas
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ultimas las de mayores restos, pues la vida util de un inmueble adecuadamente gestionado puede superar

facilmente los 100 afos de servicio.

No obstante, la mayoria de los propietarios de inmuebles en propiedades horizontales, desconoce
gue una de las responsabilidades mas importantes de los administradores es velar por la valorizacién de
su patrimonio, ya que son ellos los encargados de la adecuada gestién de los bienes comunes de la
copropiedad, como lo sefiala la ley 675 de 2001 cuando describe las funciones del administrador, segin
el articulo 51 “Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de administracion, conservacién y

disposicion de los mismos” (Ley 675, 2001).

En este orden de ideas, la utilizacidén y/o disfrute de las propiedades privadas de una copropiedad,
requiere de forma paralela el uso de los bienes comunes, por lo que se puede afirmar que la mala
administracion de éstos impacta negativamente en el valor de los bienes privados. Es asi, como la ley

sefala que:

Los administradores responderdn por los perjuicios que, por dolo, culpa leve o grave,
ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumira la culpa leve del
administrador en los casos de incumplimiento o extralimitacion de sus funciones, violacién de la
ley o del reglamento de propiedad horizontal (Ley 675, 2001).

De alli que, la responsabilidad del administrador se puede ejemplificar de la siguiente forma: es
el caso de un cliente potencial que desea comprar un apartamento, el cual se encuentra en perfectas
condiciones, pero al llegar a la copropiedad, previo al ingreso a dicho inmueble, observa que el conjunto
residencial se encuentra en un estado de abandono; la fachada esta despintada; los ascensores,
bloqueados por falta de mantenimiento, al igual que la piscina; los juegos para nifios se ven deteriorados
y hacen falta un par de bombillos en los pasillos de la torre donde se encuentra el apartamento. ¢ El cliente

se animaria a comprarlo? De ser asi ¢ Estaria dispuesto a pagar el precio del mercado?
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Lo cierto es que una situacion como ésta, influye en la desvalorizacién del inmueble, lo cual
permite deducir, que el resultado de malas practicas administrativas en la propiedad horizontal ocasiona
un detrimento significativo en el patrimonio de quienes invierten en estos activos. Esta responsabilidad
gue tienen los administradores los convierte en garantes de la adecuada gestion del patrimonio de una
parte significativa de todos los inmuebles de una ciudad, dada la importante participacidn que tienen los

bienes que se encuentran sometidos al régimen de propiedad horizontal.

Comprendido esto, se hace necesario, entonces, caracterizar la responsabilidad patrimonial que
tiene bajo su gestién un administrador de propiedad horizontal, puntualmente en Cali. Para ello, se evalué
la informacién consignada en las encuestas realizadas a 80 administradores que participaron en esta

investigacion.

1l Andlisis de los resultados obtenidos

De acuerdo con las respuestas de la encuesta, todos los administradores de la muestra (80)
manejaban mas de 214 copropiedades, indicando con esto que en promedio cada uno era responsable de
casi 3 propiedades horizontales. Ademas, segun las respuestas entregadas, se pudo establecer que la
media del nimero de inmuebles en una copropiedad es de 131. De lo anterior se puede deducir, que un
administrador de propiedad horizontal estd siendo responsable de tres copropiedades, las cuales agrupan

casi 400 inmuebles de vivienda y estan avaluadas en su conjunto en unos $30.000MM.

Entendiendo las responsabilidades que atafien a esta labor éSe encuentran los Administradores
de propiedad horizontal en condiciones para realizar dicha labor? La investigacion descubrié que su perfil
si se ajustaba a las caracteristicas minimas que se esperan para ejercer su labor. Segun la indagacién, esta
profesién suele ser desarrollada por personas madurasy con un buen nivel académico; el 86% manifestd

ser mayor de 40 afios y de ese grupo, el 70% es mayor de 50.
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Congruente con este hallazgo, se encontré que el 86% de los encuestados culminé el pregrado.
Se subraya, que de este grupo casi el 50% aseverd que inicid estudios de postgrado (un 32,5%, los
culmind). Complementa su perfil, la experiencia en actividades administrativas, pues tan solo el 9% de los
encuestados declaré que previo a esta ocupacién, no habian realizado trabajos que involucraran el
desarrollo de habilidades propias de la administracion. Una de las respuestas que sobresalié en esta
seccion, fue el tiempo de ejercicio en su rol como administradores de copropiedades, ya que el 88% sefald
gue lo desarrolla desde hace mas de cuatro afios; tiempo que les hubiera tomado estudiar y culminar un

programa académico universitario en esta materia, si existiese.

No obstante, contar con el perfil profesional apropiado, no es suficiente para lograr un
desempefio 6ptimo por parte de quien ejerce esta labor. Total, que contar con el perfil profesional, poseer
un nivel académico cualificado y la experiencia en temas administrativos, no garantizan un servicio

adecuado por parte de quien ejerce esta actividad.

4” de Caracol Televisidn, se revelaron situaciones en las

En el programa informativo “Séptimo Dia
gue la negligencia administrativa, llegd al punto de diezmar significativamente la posibilidad de vender
los inmuebles de vivienda, debido a la mala gestién de los recursos entregados a los administradores para
la manutencion de las zonas comunes. Ratificando que contar con un perfil profesional determinado no
es sindnimo de una gestidn apropiada. En este sentido, durante este programa, uno de los propietarios
entrevistados argumenta que la copropiedad se encuentra en un estado tan deplorable que, la infima
demanda que presentan los inmuebles de esa propiedad horizontal deriva en una desvalorizacion

significativa del activo. Ademads, esta entrega informativa muestra otros casos en los que los

administradores han presentado inconsistencias en los manejos que brindan a los recursos monetarios,

4 Ver en anexos: Programa Séptimo dia “Que no le pase a usted: propietarios denuncian estafas por parte de
administradores” reportaje del 11 de noviembre de 2018”.
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situaciones que, a pesar de ser reportadas ante las entidades competentes, a la fecha de emisién del

programa no tenian un pronunciamiento oficial.

Por otra parte, los estados financieros consultados en esta investigaciéon evidencian cuentas
pendientes por pagar por servicios de vigilancia y aseo, que ademds de ser onerosas y misionales,
presentan una tendencia creciente respecto a los resultados de afios anteriores. Lo mas probable es que,
en algin momento, estos hechos deriven en la necesidad de establecer una cuota extraordinaria que
posibilite cancelar las obligaciones financieras de la copropiedad antes de ser demandaos por sus

acreedores, pues los recursos que exponen se aprecian insuficientes para cubrir los pasivos relacionados.

Otra situacién que llamé la atencidn estd relacionada con el rubro Efectivo y sus Equivalentes, se
encontro que lo concerniente al Fondo de Imprevistos, no concordaba con lo registrado en el patrimonio.
En varios estados financieros el saldo del Fondo de Imprevistos se encontraba sin respaldo en efectivo,
sugiriendo que estas copropiedades disponen de recursos inferiores a los registrados para cubrir los
imprevistos. Sin duda alguna, estos casos son particulares, en vista de que la Ley 675 de 2001 en su articulo

35 establece que:

La persona juridica constituira un fondo para atender obligaciones o expensas
imprevistas, el cual se formara e incrementara con un porcentaje de recargo no inferior al uno
por ciento (1%) sobre el presupuesto anual de gastos comunes y con los demas ingresos que la
asamblea general considere pertinentes (Ley 675, 2001).

Siendo asi, la finalidad del Fondo de Imprevistos es suplir necesidades de la propiedad horizontal,
gue pudiese requerir repentinamente, sin previo aviso y se recomienda que estos recursos deben ser
totalmente liquidos, a la vez que, estar depositados en instrumentos financieros a la vista, de tal forma,

gue cuando se requiera hacer uso de ellos se pueda disponer de manera inmediata.
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A pesar de contar con perfiles laborales que se podrian considerar éptimos, la ineficiencia en la
ejecucion de esta labor es facil de percibir. Hoy en dia, la ley 675 de 2001 es el Unico apoyo normativo y
procedimental con que cuentan los administradores para ejercer su labor. En contraste, al tomar las
respuestas de la encuesta y separarla en estratos segun los afios de experiencia con los que cuentan los
administradores, se puede observar que entre menos experiencia tienen el apoyo que encuentran en la
ley es menor; si bien la mayoria (55%) consideré que la ley no entrega los lineamientos suficientes para
lograr una gestion administrativa adecuada en las propiedades horizontales, en los grupos en los que los
administradores cuentan con menos afos de experiencia es mds notorio su descontento sobre el
contenido que tiene la ley en estos temas; aspecto sumamente relevante, teniendo en cuenta que los
administradores con menos experiencia en su rol son los que mas requieren apoyarse en la ley 675, por

ser el Unico documento referente para el desarrollo de sus funciones.

Tabla 3
Lineamientos ley 675 vs afios de experiencia

¢Cudntos afos de experiencia tiene como
administrador de propiedad horizontal?

Entre2y4 Entredy6 Entre6y8 Masde8

éConsidera que la ley 675 entrega los lineamientos  No 80,00% 58,80% 50,00% 51,20%
suficientes para lograr tener una gestién administrativa No sé 0,00% 0,00% 10,00% 0,00%
adecuada en las propiedades horizontales? Si 20,00% 41,20% 40,00% 48,80%

Fuente: Elaboracién propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.

Ademas, cuando la estratificacion se realizd por nivel académico de los administradores y se
evalud este mismo aspecto, se aprecid que la Unica poblacién en el cual la mayoria considerd que la ley si
entrega los lineamientos suficientes para lograr una gestidn administrativa adecuada en las propiedades
horizontales es la subpoblacidon que ha iniciado un pregrado y no lo han culminado, en los demas grupos

la mayoria considerd que no entrega los lineamientos suficientes.
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Tabla 4
Lineamientos ley 675 vs nivel de estudios

¢Cual es su nivel maximo de estudios?

Postgrado Postgrado no Pregrado Pregrado no Técnico o

culminado  culminado culminado culminado tecndlogo

¢Considera que la ley 675 entrega los lineamientos  No 53,80% 66,70% 52,90% 33,30% 62,50%
suficientes para lograr tener una gestion administrativa No sé 0,00% 11,10% 0,00% 0,00% 0,00%
adecuada en las propiedades horizontales? Si 46,20% 22,20% 47,10% 66,70% 37,50%

Fuente: Elaboracién propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.
Esta situacion se puede evidenciar cuando se evalla el contenido de la ley, pues al analizarla se

aprecia que solo 5 de 86 articulos se refieren a la administracién de la propiedad horizontal.

Adicional a lo expuesto, infortunadamente en Colombia no existe un ente publico exclusivo de
supervisién para las propiedades horizontales, y asi lo ha reconocido el Ministerio de Vivienda. Esta
situacion se reafirma en las respuestas de la encuesta exploratoria, donde casi un 70% de los encuestados
considera importante que el Estado vigile mas las propiedades horizontales; dato que se torna mas
interesante al estratificar la poblaciéon, nuevamente, segin el nivel de experiencia que tienen,
observandose que entre menos experiencia tienen los administradores mas participacién por parte del

estado demandan, mientas que los de mayor experiencia, parecieran querer menos vigilancia.

Tabla 5
Control del gobierno vs afios de experiencia

é¢Cudntos ainos de experiencia tiene como
administrador de propiedad horizontal?

Entre2y4 Entredy6 Entre6y8 Masde8

) ) ) ) o No 0,00% 11,80% 40,00% 37,20%
¢Considera que el gobierno nacional deberia vigilar i
, . . No sé 0,00% 0,00% 0,00% 7,00%
mas la propiedad horizontal? ,
Si 100,00% 88,20% 60,00% 55,80%

Fuente: Elaboracién propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.

Congruente con lo expuesto e intentando validar la viabilidad para crear un manual de gobierno
corporativo que mejorara el desempeino administrativo de la propiedad horizontal, se pudo evidenciar

gue el 82% de los administradores encuestados consideré favorable y necesario disponer de dicho
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manual, subrayando a su vez, que si bien la necesidad de una herramienta como estas es ampliamente
respaldada con los resultados de la encuesta, es reiterativa y evidente la necesidad que tienen las

personas con menos experiencia de contar con artefactos que les ayuden en su gestion.

Tabla 6
Manual de gobierno corporativo vs afios de experiencia

¢Cuantos afos de experiencia tiene como
administrador de propiedad horizontal?

Entre2y4 Entredy6 Entre6y8 Masde8

. . No 0,00% 11,80% 20,00% 14,00%
éLe parece pertinente establecer un manual de i
. . . . No sé 0,00% 5,90% 0,00% 7,00%
gobierno corporativo para la propiedad horizontal? B
Si 100,00% 82,30% 80,00% 79,00%

Fuente: Elaboracién propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.

Otro de los hallazgos es que las PH de vivienda administran cantidades significativas de capital,
como lo exterioriza la encuesta cuando arroja que en promedio la cuota de administracién es de $215.812,
es decir, que los ingresos anuales por copropiedad son de al menos $339MM, ya que se estima que cada
conjunto residencial posee alrededor de 131 unidades de vivienda. A los datos mencionados, se suma el
numero de propiedades horizontales que maneja en promedio un administrador (3), lo cual indica que es
responsable de un presupuesto anual de por lo menos $1.000MM. Por lo tanto, se infiere que la muestra

de administradores tomada para realizar la encuesta maneja en total, alrededor de $80.000MM anuales.

Estos dineros, ademas de ser significativos, parecen no tener una gestion eficiente, por lo menos

desde el punto de vista financiero, puesto que son depositados en los vehiculos menos rentables.



35

Tabla 7
Instrumentos financieros

El instrumento financiero
que mas utiliza para
administrar el fondo de
imprevistos es:

Frecuencia  Porcentaje

CcDT 9 11,30%
Cuenta corriente 9 11,30%
Cuenta ahorros 54 67,50%
FIC 5 6,30%
Otro 3 3,80%

Fuente: Elaboracion propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.

Anotando que, al estratificar las respuestas por nivel de estudios y afos de experiencia, se
encontré en todas las subpoblaciones distribuciones muy similares a la mediana, sugiriendo entonces,

gue el nivel educativo y la experiencia no son determinantes para seleccionar el vehiculo financiero.

Tabla 8
Instrumentos financieros vs nivel de estudios

¢Cual es su nivel maximo de estudios?

Pregrado no Técnico o

Postgrado Postgrado no Pregrado

culminado  culminado  culminado culminado  tecndlogo

cDT 11,50% 0,00% 14,70% 0,00% 12,50%

. . . - Cuenta corriente 15,40% 22,20% 5,90% 0,00% 12,50%
El instrumento financiero que mas utiliza para

L . . Cuenta ahorros 65,40% 55,60% 70,60% 66,70% 75,00%

administrar el fondo de imprevistos es:
FIC 0,00% 22,20% 5,90% 33,30% 0,00%
Otro 7,70% 0,00% 2,90% 0,00% 0,00%

Fuente: Elaboracién propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.

Tabla 9
Instrumentos financieros vs afios de experiencia

¢Cudntos afios de experiencia tiene como
administrador de propiedad horizontal?

Entre2y4 Entre4dy6 Entre6y8 Mdasde8

CDT 20,00% 5,90% 0,00% 11,60%

X : X " Cuenta corriente 0,00% 5,90% 0,00% 16,30%
El instrumento financiero que mas utiliza para

administrar el fondo de imprevistos es: Cuenta ahorros 60,00% 70,60% 80,00% 67,40%

P ' FIC 20,00% 0,00% 20,00% 4,70%

Otro 0,00% 17,60% 0,00% 0,00%

Fuente: Elaboracién propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.
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Segun la Superintendencia Financiera de Colombia (Superfinanciera, 2019) a 30 de diciembre de
2019 (ultimo dia habil del afo), la rentabilidad anual promedio de los fondos de inversién colectiva
administrados por sociedades fiduciarias fue de 6,48% efectivo anual. Con respecto a las tasas efectivas
anuales de captacidn del sector bancario, a 30 de diciembre de 2019, la rentabilidad promedio ofrecida
por un CDT a 90 dias era del 4.29% efectivo anual (Superfinanciera, 2019). Entre tanto, los saldos en
depdsitos de ahorro de personas juridicas rendian en promedio el 2,47% efectivo anual (Superfinanciera,
2019). Como lo revela esta informacion, la mayor parte de los $80.000MM mapeados entre los
administradores encuestados, se deposita en los vehiculos menos rentables. Situacién que llama la
atencion, pues una parte significativa de activos que gestionan los administradores es el efectivo y sus

equivalentes, cdmo se puede comprobar en los estados financieros anexos a esta investigacion.

Esta situacion genera que el Fondo de Imprevistos, rubro mas significativo del patrimonio, este
dejando de generar ingresos importantes para la propiedad horizontal, ya que, al ser un activo totalmente
liquido, estd siendo administrado en los vehiculos financieros menos rentables del mercado. De acuerdo
con los resultados de la encuesta, en promedio los saldos en esta cuenta en una propiedad horizontal son

cercade $18.500.000.

En este punto es prudente comprender los movimientos operativos de la tesoreria en la
propiedad horizontal, toda vez, que ademas de la relevancia que tiene el efectivo originado por las
copropiedades, cuanto mas dispendiosa sea la operatividad de estos recursos, mayor seria el riesgo de su
gestion y el eventual costo que debe asumir la propiedad horizontal para hacer uso de algtn vehiculo que

mejore su desempeiio.

De forma preliminar, con base en los estados financieros consultados, se agruparon los cuatro (4)

rubros mas significativos de los egresos de una propiedad horizontal. Posteriormente, se procedid a


https://www.superfinanciera.gov.co/ReporteInformacionFIC/
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preguntar a los encuestados sobre la participacidon de éstos y se encontrd, que mas del 71% de los

administradores afirma que los cuatro (4) rubros representan al menos el 70% de todos los egresos.

Tabla 10
Instrumentos financiero mds utilizado

Elinstrumento financiero
gue mas utiliza para
administrar el fondo de
imprevistos es:

Frecuencia  Porcentaje

Menos del 59% 6 7,50%

Entre el 60% y el 69% 17 28,80%
Entre el 70% y el 79% 26 61,30%
Entre el 80% y el 89% 24 91,30%
Mas del 90% 7 100,00%

Fuente: Elaboracién propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.

Sumado a esto, se encontré que las funciones de tesoreria dentro de la propiedad horizontal son
las que menos importancia y tiempo consumen al administrador, segun lo que manifestd la mayoria sobre

esta labor.

Tabla 11
Actividad menos demandante

¢Cual es la actividad que
menos tiempo le
consume?

Frecuencia  Porcentaje

Valido 1 1,20%
Cuidar, vigilar y mantener adecuadamente los bienes comunes de

la copropiedad 14 17,50%
Recaudar la cartera 32 40,00%
Realizar actividades de tesoreria (administraciéon del efectivo —

pago a proveedores) 14 17,50%
Solucionar los problemas de convivencia entre los residentes 19 23,80%

Fuente: Elaboracion propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.
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Tabla 12
Actividad menos importante

¢Cuadl es la funcion menos
importante de un
administrador?

Frecuencia  Porcentaje

Valido 10 12,50%
Cuidar, vigilar y mantener adecuadamente los bienes comunes de

la copropiedad 6 7,50%
Recaudar la cartera 27 33,70%
Realizar actividades de tesoreria (administracion del efectivo —

pago a proveedores) 5 6,30%
Solucionar los problemas de convivencia entre los residentes 32 40,00%

Fuente: Elaboracion propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.

Segln estos hallazgos, la funcién de tesoreria dentro de la propiedad horizontal, a pesar de ser
poco demandante en cuanto a tiempo e importancia, a la postre es la actividad mas vulnerable de Ia
gestion administrativa. Lo que se confirmé a través de las cantidades de efectivo movilizadas por la
copropiedad, los pocos rendimientos financieros que se obtienen de estas platas, las irregularidades
evidenciadas en los estados financieros y las anomalias expuestas en las entregas informativas

referenciadas.

No obstante, hay que resaltar, el perfil académico y profesional presentado por los
administradores de propiedad horizontal que participaron en el estudio realizado, pues los califica
positivamente para desempenfar su labor con efectividad. Sin embargo, todos estos hallazgos van en
contravia de las pruebas aportadas sobre los malos manejos administrativos y las irregularidades que se

presentan en el interior de la propiedad horizontal.

Se trata de un fenémeno que podria ocurrir, debido a la ausencia de un organismo que capacite
y certifique el trabajo de los administradores de propiedad horizontal. Que, al mismo tiempo vigile y

realice seguimiento sobre el desempefio administrativo de estas personas.

La formacion académica de los administradores es un aspecto bien visto por la mayoria de ellos,

pues mas del 97% considera que es necesario capacitarse para ejercer esta labor. Un resultado similar, se
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obtuvo al consultarles si habian cursado algun programa sobre propiedad horizontal donde mas del 93%
afirmé que si lo habia hecho; adicional, un 94% indicé que ha cursado un programa académico sobre

propiedad horizontal.

Tabla 13
Formacion especializada
Si No sé No
é¢Considera que es necesario para ejercer la labor como
admir\is'trador de propiedad horizon'tal realizar algun programaﬁ 97,50% 2.50% 0,00%
académico que entregue las herramientas adecuadas para realizar
esta labor?
¢Ha cursado algun programa académico sobre propiedad
cna cu guin prog ! prop! 93,30% 0,00% 6,20%
horizontal?
éConsidera que los administradores deben capacitarse en gestion 98,80% 1,20% 0,00%

de propiedad horizontal?
Fuente: Elaboracién propia en IBM SPSS tomando los resultados de la encuesta.

En virtud a esto, los inconvenientes asociados a las malas précticas administrativas no se
encuentran en la falta de formacion académica y/o por una falta de interés en este tipo de formacién, por
parte de los administradores. Pareciera mas bien, que la oportunidad de mejora en este aspecto se

encuentra en creacidn de contenido para formar a los administradores de propiedad horizontal.

11. Anadlisis del mercado

En lo que respecta a la gestidn de la propiedad horizontal en Colombia, son muchas las
inquietudes y preguntas que surgen alrededor de la composicién y el alcance de las funciones que
competen a los administradores, a la asamblea y al consejo de administracion; incluso, sobre las normas
gue reglamentan estos 6rganos de control. Actualmente, el principal referente de las propiedades
horizontales en el pais es la ley 675 de 2001, que, hasta el momento, ha sido el Unico apoyo normativo y

procedimental de los érganos administrativos para la ejecucion de su labor.

Asi mismo, existen los reglamentos de propiedad horizontal, al igual que los manuales de

convivencia, sin embargo, éstos se construyen con base en los estatutos, las politicas y las caracteristicas
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de cada copropiedad. Las funciones de estos drganos se enuncian en la ley mencionada y en los
reglamentos internos, pero no todo esta considerado en estas legislaciones, y se presentan diversas
situaciones en el interior de las copropiedades, donde los propietarios carecen de herramientas para

denunciar cualquier incidente.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo No. 51 de esta ley, el administrador es el encargado
de la “ejecucion, conservacion, representacion y recaudo” (ley 675, 2001). Entre otras funciones es el

responsable de:

Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dominio de la persona juridica” asi
mismo debe “Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de administracion,
conservacion y disposicion de los mismos de conformidad con las facultades y restricciones fijadas
en el reglamento de propiedad horizontal (ley 675, 2001).

En virtud de lo anterior, se interpreta que los administradores de propiedad horizontal son los
encargados de cuidar y conservar los bienes comunes, asi como de recaudar y realizar una adecuada

gestion de los recursos de la copropiedad.

No obstante, cuando se estudié la normatividad que regula la propiedad horizontal en Colombia,
se confirmaron numerosas insuficiencias en los lineamientos propuestos para lograr una correcta

administracién de los inmuebles.

La realidad es que hoy, el vacio de la ley es tan significativo, que no existe un perfil minimo
definido para quien administra una copropiedad, por lo que se asigna la gestién del patrimonio a cualquier
persona que se postule para este cargo. Esto da por hecho, que todos los ciudadanos cuentan con las
habilidades administrativas y gerenciales requeridas. De tal forma que, la estructuracién de esta
organizacién depende del dictamen de los propietarios, sin reflexionar que se podria impactar

negativamente en el patrimonio de cada uno de ellos.
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Por otro lado, se observa la ausencia de normas reguladoras de las funciones del consejo, debido

a que la ley no es explicita en cuanto al alcance de las decisiones de este érgano de control, lo cual ha

propiciado atribuciones que no le corresponden. Al mismo tiempo, se reconoce la inexistencia de entes

publicos que puedan vigilar y detectar irregularidades o donde éstas se puedan denunciar, ya que ponen

en peligro el patrimonio de la propiedad horizontal residencial. Finalmente se aprecia una desarticulacién

de los grupos de interés que en ella se integran. A continuacion, se presenta un marco de referencia,

resumiendo los principales datos hallados en este estudio.

Tabla 14
Principales datos hallados

HALLAZGOS

FUENTE

El 43,6% (294.671) de los predios registrados en Cali se
encuentran dentro de una propiedad horizontal.

Cali es la tercera ciudad del pais con mayor avalluo
catastral (547 billones de pesos).

En promedio, una propiedad horizontal en Cali estd
valuada en al menos $10.000 MM.

La tasa de valorizacién de inmuebles de vivienda en Cali
presenta una tendencia decreciente (paso de 6% en 2011
a 2% en 2019)

El sector de vivienda en Colombia pasé de construir
500.000 m? a mas de 25 millones de m? por afio.

Entre 2009 y 2019 se construyé el 50% de todos los
metros cuadrados edificados en los ultimos 60 afios.

El 75% de toda el area aprobada para construccién en
Colombia se destiné para vivienda.

El déficit de vivienda en Colombia se incrementé entre el
censo de 2005 (36%) y el de 2018 (37%).

Catastro - Observatorio Inmobiliario de Cali

Instituto Geografico Agustin Codazzi

Entrevista presidente compafia corredora de
seguros.

DANE

Camacol - Camara Colombiana de la Construccion

Camacol - CdAmara Colombiana de la Construccion

Camacol - Cdmara Colombiana de la Construccién

DANE



En 2019 se aprobaron 4,7 millones de metros cuadrados
para la construccion de apartamentos en Cali.

En promedio, un administrador de propiedad horizontal
tiene bajo su gestion 3 copropiedades.

En promedio, una propiedad horizontal tiene 131
unidades de vivienda.

El 86% de los administradores de propiedad horizontal es
mayor de 40 afios.

El 86% de los Administradores tienen un titulo
profesional.

El 50% de los Administradores que culminaron el
pregrado tiene estudios de postgrado iniciados.

Un 88% de los Administradores afirma tener mas de 4
afios de experiencia en Propiedad Horizontal.

La ley 675 es el Unico apoyo normativo y procedimental
que tienen los administradores de propiedad horizontal.

El 55% de los Administradores asegura que la ley 675 no
entrega los lineamientos para una adecuada gestion.

El 70% de los Administradores considera que el gobierno
deberia tener mas vigilancia de la propiedad horizontal.

En Colombia no existe un ente publico exclusivo de
supervision para las propiedades horizontales.

El 82% de los Administradores considera necesario
establecer un manual de gobierno corporativo.

La rentabilidad anual promedio de los fondos de
inversion colectiva es de 6,48% EA.

La rentabilidad de un CDT a 90 dias es del 4,29% EA.

DANE

Encuesta

Encuesta

Encuesta

Encuesta

Encuesta

Encuesta

Investigacion de campo

Encuesta

Encuesta

Investigacion de campo

Encuesta

Superfinanciera

Superfinanciera
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La rentabilidad de las cuentas de ahorro en promedio es
de 2,47% EA.

El 78,8% del efectivo recaudado estd depositado en
cuentas de ahorro y cuentas corrientes, siendo este el
vehiculo menos rentable.

Los gastos de vigilancia, aseo, servicios publicos vy
honorarios de personal representan al menos el 70% de
todos los egresos de la PH.

El 40,5% de los Administradores afirmo que la labor de
tesoreria es la actividad menos demandante.

El 93% de los encuestados afirmé que ha cursado, al
menos, un programa académico sobre propiedad
horizontal
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Superfinanciera

Encuesta

Encuesta

Encuesta

Encuesta

Fuente: Elaborado con datos tomados de la investigacion.

A partir de esta informacién se construyd el DOFA para identificar la situacion actual de la

propiedad horizontal.

Tabla 15
Matriz DOFA propiedad horizontal

MATRIZ DOFA

FORTALEZAS (1)

Se evidencia una tendencia creciente a vivir en
propiedades horizontales puesto que en las ultimas
6 décadas se pasé de construir 500.000 m? a mas de
25 millones de m? por afio.

Los administradores tienen como apoyo normativo
la Ley 675 para ejecutar su labor en lo que respecta
el régimen de propiedad horizontal.

DEBILIDADES (1)

Las malas practicas administrativas por parte del
administrador tienen un impacto negativo en el

valor de los inmuebles dentro de una propiedad
horizontal

Los administradores no cuentan con un
procedimiento para ejecutar su labor, La ley 675 es
el inico apoyo normativo.



La labor de administrador de propiedad horizontal
en Colombia es demandada debido a que se puede
administrar mas de una copropiedad y esto les
permite a los administradores generar mayores
ingresos.

OPORTUNIDADES (E)

La creacion de un manual de gobierno corporativo
permitira dar los lineamientos que guien los
procesos de todos los involucrados dentro de la
propiedad horizontal y mitigaria los vacios que
tiene la Ley.
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Dentro de la copropiedad se presentan situaciones
de conflicto de intereses por parte del
administrador impactando el uso ineficiente de los
recursos.

A pesar de que las propiedades horizontales
cuentan con revisoria fiscal, se encuentran
irregularidades y deficiencias en el manejo de los
recursos financieros.

El 78.8% del efectivo recaudado de las propiedades
horizontales en Cali es depositado en cuentas de
ahorro y cuentas corrientes, siendo estos los
vehiculos menos rentables.

Las propiedades horizontales no cuentan con un
manual de gobierno corporativo el cual mitigue los
vacios de la regulacion.

Mas de la mitad de los administradores consideran
que la ley 675 no da las herramientas suficientes
para lograr una adecuada gestién administrativa en
las propiedades horizontales.

La labor de tesoreria es la actividad mas vulnerable
que tiene la gestion administrativa dentro de la
propiedad horizontal, sin embargo, es la menos
demandante en cuanto a tiempo que el consume al
administrador.

AMENAZAS (E)

La ley 675 no establece la idoneidad de la persona
que administra una copropiedad, toda vez que no
se define el perfil ni las caracteristicas minimas
requeridas.



Dados los voliumenes que manejan las propiedades
horizontales, para las entidades financieras puede

ser atractivo crear vehiculos especializados que les
permita mejorar el uso de los recursos.

Creacion de una superintendencia de propiedad
horizontal, que vigile y controle las irregularidades
dentro de una copropiedad.

En vista que las propiedades horizontales de
vivienda administran cantidades significativas de
dinero, la creacion de un vehiculo financiero
garantiza la transparencia del manejo de los
recursos

Estructurar un organismo de control que certifique
y permita a los administradores de propiedad
horizontal estar actualizados en todos los temas
referentes a la gestidon administrativa que
desempefian permitiendo personas iddneas para
ejercer dicha labor.

Hay personas preparadas que al contar con buenas
herramientas pueden mejorar el desempefio de su
labor.

Fuente: Elaboracién propia

45

En Colombia no existe un érgano de control publico
exclusivo de supervision y control para las
propiedades horizontales

La ley 675 no entrega lineamientos para una
adecuada gestién administrativa en las propiedades
horizontales.

La regulacion del régimen de propiedad horizontal
no indica cual es el proceso que se debe seguir en
caso de fraude, robo o mal gestidn de los recursos.

Actualmente hay una ausencia total por parte del
estado, lo cual conlleva a que se presenten
irregularidades en el manejo de los recursos
financieros dentro de las copropiedades.

La ley 675 no presenta de forma clara cudles son los
alcances del gobierno corporativo de la propiedad
horizontal.

Los bancos no cuentan con productos financieros
especializados para las propiedades horizontales y
son pocas las entidades financieras que atienden las
necesidades para la recaudacion de los dineros con
cuentas referenciadas.

Ubicados en el contexto administrativo que afecta a la propiedad horizontal de vivienda, en las

proximas lineas y con el danimo de mitigar las situaciones presentadas, se proponen una serie de

recomendaciones para mejorar el desempefio administrativo de las copropiedades.
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Capitulo Cuarto: Discusion y recomendaciones
Hacia un nuevo modelo de la Propiedad Horizontal en Colombia

Si bien lo resefado en el capitulo anterior se puede interpretar desde diversos puntos de vista,
gue incluyen malos manejos de los recursos, desfalcos financieros, fraudes, irregularidades dentro de la
gestion, entre otras. En esta investigacion se concluye, que estos casos son producto de la falta de
herramientas y mecanismos que ayuden a mejorar el desempefio de la administracién de la propiedad
horizontal. Por ello se procede a continuacién a realizar una serie de recomendaciones a los principales
stakeholders, pretendiendo impactar positivamente la gestién administrativa de las copropiedades, a su
vez que se proponen modelos y mecanismos de apoyo para mejorar la gestion administrativa de las

propiedades horizontales.

Recomendaciones para el Gobierno.

Evidentemente, se ha dejado a la deriva la gestiéon administrativa de las viviendas sometidas al
régimen de propiedad horizontal, las cuales, ademas de representar el grueso de los inmuebles de uso
habitacional, son uno de los patrimonios mas importantes de las familias colombianas. Como se evidencid,
el Gobierno no realiza ningun tipo de vigilancia y se ha mostrado tradicionalmente ajeno al alcance de
esta actividad, permitiendo que se construya sobre errores evitables. En la actualidad, la ley que regula
esta gestion administrativa es bastante laxa y se queda corta en el derrotero para promover un
mejoramiento.

La falta de un drgano encargado de atender las necesidades de las propiedades horizontales es
obvia. Actualmente se piensa que las Alcaldias Municipales son los lugares idéneos para solucionar
problemas que afecten a las copropiedades, lo cual es incorrecto. Las Alcaldias sélo se obligan a llevar un
registro de existencia y de representacion legal, este es un libro destinado para consignar los datos de la
propiedad horizontal. A demds, como se menciond buscando informacidn en la ciudad de Cali en este

6rgano no se logré averiguar nada, a pesar de todos los esfuerzos que se desplegaran para tal fin.
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En virtud a esto se sugiere la creacién de una Superintendencia de Propiedad Horizontal la cual
deberia estar adscrita al Ministerio de Vivienda de Colombia. Este organismo de control seria el encargado
de expedir las condiciones para la certificacion de los administradores, a su vez deberan velar por la debida
actualizacién académica y profesional de quien decida ejercer esta labor propiciando idoneidad para el
desempefiio de este cargo. También se encargaria de vigilar y controlar cualquier irregularidad o ilegalidad
gue se presente en las copropiedades, contribuyendo en la mejora de las condiciones del entorno en el
cual se desenvuelven. De igual manera permitird a los propietarios, denunciar publicamente cualquier
situacién que ponga en peligro su patrimonio, como consecuencia de malas prdcticas administradas, por
ejemplo.

Con esta propuesta se busca subsanar algunos de los puntos evidenciados a lo largo de la
investigacion. Al tener una entidad encargada de la vigilancia, las irregularidades en los manejos de los
recursos tenderdn a disminuir, toda vez que se veria en riesgo la continuidad de la labor de los
administradores si estos son sancionados. A su vez, cdmo estructura gubernamental designada
puntualmente para atender estos temas, se podria tener mayor actualizaciéon en las metodologias,
conocimientos e instrumentos con los que se dispone para la gestion administrativa. Finalmente se
contaria con un drgano responsables de orientar los rumbos de las copropiedades, de tal forma que trace

la ruta hacia unos objetivos claros que conduzcan a la sostenibilidad de estas organizaciones.

Recomendaciones para la academia y universidades.

Como se expuso, la formacién especializada de los administradores es uno de los grandes retos
gue hoy estd afrontando la Propiedad Horizontal en el pais. Si bien se evidencié que los administradores
cuentan con perfiles académicos, que a priori se consideran idéneos, los desempefnos administrativos a la
postre no son los esperados. En ese sentido, y aunado con lo expuesto en el punto anterior, las

universidades deberian tener una participacién en la estructuracion y formacién de los administradores.
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Asemejandose a los origenes de la Junta Central de Contadores, actual tribunal disciplinario de la
Contaduria Publica en Colombia y organismo de inspeccion y vigilancia de ésta, la cual propendia por la
profesionalizacién de la contaduria publica en Colombia; las universidades y el gobierno deberian aunar
esfuerzos para que, en principio, la labor de administrador esté certificada, siendo las universidades un
jugador fundamental para la estructuracion de los contenidos académicos necesarios para la formaciény
acompafiamiento de los administradores en su proceso de certificacion.

Para ayudar con la certificacion de esta profesion se disefié y construyé un esquema para la
edificacién de un organismo encargado de desempefiar esta labor. Este esquema se encuentra en los
anexos de esta investigacion. Con esta recomendacién se estd buscando que los contenidos académicos
alos cuales pueden acceder los administradores sean de calidad, alineados con las necesidades que tienen
en el ejercicio de su labor y velando por una formacién integra a quienes son los responsables de la

adecuada gestiodn de la propiedad horizontal.

Recomendaciones para el gremio de administradores.

Desde la perspectiva juridica, los administradores, son los representantes legales y las personas
asignadas por la ley para gestionar los inmuebles que se integran en la propiedad horizontal. Ellos son los
encargados de definir la estrategia, identificar y aprovechar las caracteristicas del entorno y evaluar las
amenazas, oportunidades, debilidades y fortalezas de estas organizaciones. Por ello deben estar
dispuestos a contribuir con el crecimiento de la propiedad horizontal, velando por la actualizacién de sus
competencias, de tal forma que se pueda apoyar en ellas para lograr un mejor desempefio en sus labores.

Ademads, como las actividades gerenciales de cualquier industria, estar integrado acertadamente
dentro del ecosistema en el cual se desempafiia es fundamental para logra mejorar los resultados. Toda
vez que la adecuada integracion permite mejorar las practicas y los resultados generales de los

organismos. Aqui se sugiere la construccion de una agremiacion sdlida, la cual busque una mayor
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integracion entre los grupos de interés de la propiedad horizontal, de tal forma que no solo los represente
ante distintos entes, sino que ademads vele por intercambiar y mejorar las practicas de este rol. A su vez,
deberia permitir que los miembros del gremio puedan desarrollar y participar de distintas plataformas
gue les ayuden a fortalecer las cadenas de encadenamiento de esta industria, buscando el conocimiento,

dinamismo y optimizacidn de las relaciones con proveedores, colaboradores y copropietarios.

Recomendaciones para los copropietarios.

La ambigliedad de la estructura actual permite que, en el interior de la propiedad horizontal
ocurran diversas actividades en detrimento patrimonial de los copropietarios sin que ellos se den cuenta.
Actualmente se da por hecho que los ciudadanos cuentan con las habilidades administrativas y gerenciales
requeridas para determinar las politicas de gobernanza, y cede la conformacion de esta organizacién al
criterio de sus propietarios, sin advertir que una mala administracién de los recursos ocasionara
inevitablemente el detrimento patrimonial de la comunidad.

Como se evidencio, copropietarios, asamblea y consejo no cuentan con herramientas que faciliten
a los implicados gestionar adecuadamente los recursos. La amplia libertad en la estructura legal y
administrativa de la propiedad horizontal, referente a la construccién de los reglamentos de
administracién, aunado a la escasa vigilancia del Estado y a la falta de herramientas que coadyuven en la
gestidon administrativa, se hace importante y urgente, la creacidn de un Manual de Gobierno Corporativo
gue mitigue estos vicios de la regulacion.

Por ello la primera recomendacion, en esta dimension, es la creacién de un conjunto de normas
y practicas que guien los procesos de todos los involucrados en la propiedad horizontal: Administrador,
Consejo de Administracion, Propietarios y otros grupos de interés; con el fin de proporcionar una
estructura éptima para fijar los objetivos y los medios a través de los cuales se puedan lograr; de tal

manera que permita mejorar el desempefio y contribuir al desarrollo sostenible de la propiedad
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horizontal. Para contribuir con esta recomendacién, en los anexos de esta investigacion se encuentra un
modelo, el cual pretende servir de base para la construcciéon del manual de gobierno corporativo para la
propiedad horizontal.

Por otra parte, se espera que, con la puesta en marcha del Manual de Gobierno Corporativo
propuesto, las practicas administrativas se irdan mejorando, ya que contar con un documento que ayude
en el esclarecimiento de los principales vacios que se tienen en temas administrativos, permitira a los
implicados referenciar a este documento para verificar el adecuado cumpliendo de las funciones de la
direccién de la copropiedad.

La segunda recomendacion es una mayor integraciéon por parte de los copropietarios en el
desempeiio de las copropiedades; para lograrlo se sugiere la creacidn de un comité encargado de la
capacitacién y orientacion técnica de la comunidad (copropietarios), de tal manera que los contextualice
sobre todo lo concerniente a propiedad horizontal. Con esta propuesta se estd buscando mejorar los
conocimientos de los principales interesados en el dptimo desarrollar de la propiedad horizontal,
partiendo de la premisa que un mayor grado de educacién en estos temas derivara en mejores practicas
de veeduria sobre la labor del administrador y mayor involucramiento de los copropietarios en los

principales temas de la propiedad horizontal.

Recomendaciones para el sector financiero (proveedores).

Como se pudo apreciar, la propiedad horizontal es originadora de cantidades significativas de
efectivo, el cual ademas es uno de los activos mas significativos que posee; paralelo a esto, se aprecié que
su gestion es una las actividades que mdas controversias genera al interior de la copropiedad. Lo expuesto
sobre los malos manejos administrativos de los recursos monetarios de la propiedad horizontal, respalda

la necesidad de un vehiculo financiero que garantice la conveniencia de los usos dados a los dineros.
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Actualmente el sector financiero no cuenta con productos especializados para esta industria, la
cual se aprecia totalmente desatendia a pesar del dinamismo que tiene. Buscando maximizar los
rendimientos que actualmente generan los recursos financieros de la propiedad horizontal, se propone la
creacion de un Patrimonio Auténomo especializado en la administracién de estas platas por parte de una
fiduciaria, con la cual se podran incrementar los ingresos, mediante la colocacién de los dineros que
administra en fondos de inversion colectiva durante los periodos de inoperancia de estos capitales.

En consecuencia, se aconseja que los recaudos de las cuotas de administracién sean realizados
por el patrimonio auténomo, el cual traslada de manera inmediata los recursos al Fondo de Inversion
Colectiva asociado a dicho Patrimonio, rentabilizandolos hasta el ultimo dia habil del mes, cuando sean
debitados los recursos para pagar los principales gastos mensuales de la propiedad horizontal. Con esta
figura ademas de maximizar los rendimientos de los recursos, se tendria mayor control sobre el uso que
se le estan dando a los recursos, permitiendo mitigar los malos manejos y eventuales perdidas.

Adicional, se recomienda la creacidn de cuentas bancarias especiales, que permitan y faciliten la
veeduria de los recursos financieros que en ellas se depositan, toda vez que estos recursos deberian ser
de consulta publica. Para apoyar el bienestar financiero de la propiedad horizontal, en los anexos de esta
investigacidon se encuentran detalladas estas propuestas para la construcciéon de vehiculos financieros

especializados para la copropiedad.

Conclusiones

Alo largo de este texto se hizo evidente el dinamismo al cual viene creciendo la vivienda sometida
al régimen de propiedad horizontal. No obstante, se encontré que la gestién administrativa de estas
microciudades no es la adecuada. Por una parte, no ha despertado el interés de los stakeholders, pues a

pesar de que este tipo de activo representa una parte importante del patrimonio de las familias



52

colombianas, la estructura de su cadena de valor es escueta y no se aprecié una gestién adecuada de los
recursos concatenados entorno a su desarrollo.

Por otra parte, el Estado estd asunte de su vigilancia y control, aun cuando la gestion de los bienes
gue en ella se integran, y por ende de su valor comercial, se delega al administrador; sin advertir que una
mala gestion de estos recursos inevitablemente derivard en el detrimento patrimonial de la comunidad.

o Frente al primer capitulo, se encontréd que el contexto juridico que hoy tienen las
copropiedades asume que los ciudadanos cuentan con las habilidades administrativas y gerenciales
necesarias para establecer, por si mismos, las politicas de gobernanza, dejando la estructuracion de esta
organizacion al juicio de sus propietarios. Si bien la legislacién de la propiedad horizontal ha evolucionado
en el tiempo, como respuesta a las modificaciones que han presentado estas estructuras, lo cierto es que
la vigente regulacién no brinda las herramientas ni las garantias suficientes para viabilizar su gestion.

Adicional a esto, se presentd la teoria de stakeholders, con la cual se busca entregar al lector una

propuesta administrativa que ayude a maximizar los resultados de la propiedad horizontal, puesto que

desde que se inicié la investigacion se evidencid que actualmente estas organizaciones estdn asumiendo
un reto significativo entorno a sus grupos de interés, por ello, contar con esquemas tedricos sobre este
aspecto les permitird subsanar las dificultades evidenciadas.

. Entre tanto, en el segundo capitulo quizas la conclusién mds compleja tiene que ver con
la poca base documental que existe sobre el tema. La informacién que hay son simples textos
interpretativos del articulado de la ley, y es muy poca la literatura que habla de un modelo de gerencia
para las propiedades horizontales, a diferencia de lo que se encuentra para otros tipos de estructuras
administrativas.

. El tercer capitulo arrojo los datos de la investigacién, evidenciando la necesidad de tener

administradores mejor preparados para la gestion de las copropiedades, dados los tamafios en términos

econdmicos de estas estructuras y el ritmo al cual vienen creciendo. Se pudo dimensionar el alcance que
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tiene la gestidon de un administrador, al encontrar que, en promedio, una sola persona tiene bajo su
responsabilidad 3 Propiedades Horizontales, las cuales agrupan casi 400 inmuebles de vivienda, avaluados
en su conjunto en unos $30.000MM, y originando en cuotas de administracion mas de $1.000MM al afio.

Por ello se indicé que la formacién de los administradores se debera orientar a contenidos
especializados en este sector, ya que lo que se analizd en la encuesta es que el 86% de los administradores
tiene un titulo profesional, entre tanto, el 93% sefialé que ha cursado al menos un programa académico
sobre propiedad horizontal, y un 88% asegurd tener mas de 4 anos de experiencia en Propiedad
Horizontal.

Estos hallazgos sugieren que, si bien los administradores cuentan con una formacién profesional
adecuada, las herramientas y formacién disponible para este gremio no aporta valor. El 55% asegurd que
la ley 675 no entrega los lineamientos para una adecuada administraciéon, un 70% consideré que el
gobierno deberia tener mas vigilancia de la propiedad horizontal y un 82% manifestd que es necesario
establecer un manual de gobierno corporativo.

J En concordancia, el cuarto capitulo expuso las recomendaciones en la cuales deriva la
investigacion realizada a los distintos grupos de interés de la propiedad horizontal, buscando impactar
positivamente en el desarrollo de la actividad administradora de estas organizaciones, pretendiendo
subsanar parte de los problemas evidenciados.

De igual manera se incluyd en los anexos de la investigacién un modelo de Manual de Gobierno
Corporativo para las copropiedades, esperando que este sirva de guia para la debida ejecucién de las
actividades de los érganos gestores, involucrando los principales hallazgos de la investigacién en este
derrotero.

Asi mismo, se propusieron dos mecanismos para brindar mejores garantias a los copropietarios
con respecto al manejo que se da al efectivo. Se planted cdmo primera alternativa la constitucién de un

Patrimonio Auténomo para la administracion de los recursos liquidos, de tal forma que este vehiculo fuera
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elencargado del recaudo y pago de las principales erogaciones de la copropiedad. Entendiendo que podria
ser una solucién con acceso limitado para algunas copropiedades, se sugirié también la activaciéon de
usuarios de consulta para todas las cuentas debito de la propiedad horizontal como politica
administrativa, pretendiendo copropietarios hagan uso de los usuarios de consulta, convirtiendo a la
comunidad en veedora de la adecuada gestion del efectivo.

Finalmente se recomendd la creacién de un érgano que certifique a las personas interesadas en
realizar la labor de administrador en propiedades horizontales. Asi mismo, se sugirié que este 6rgano,
paralelo a la actividad de certificacion, entregue las respectivas guias de estudio para incentivar el

desarrollo de las competencias adecuadas para la gestién administrativa.
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Anexos

Manual de gobierno corporativo para la propiedad horizontal.
Herramientas para el bienestar financiero de la propiedad horizontal.
Modelo para la certificacién de los administradores de propiedad horizontal.
Encuesta a Administradores de Propiedad Horizontal (80).
Estados Financieros de Copropiedades (19):

Conjunto Alameda Cafas Gordas

Condominio El Trapiche

Conjunto Campestre Portobello

Conjunto Residencial Brisas del Caney

Conjunto Residencial Cipreces

Conjunto Residencial Colinas de Menga

Conjunto Residencial La Escalera

Conjunto Residencial Paraiso del Caney

Conjunto Residencial Parque Quintas

Conjunto Residencial Remanso de Ciudad Jardin

Conjunto Residencial Rincon de la Flora

Conjunto Residencial Santa Sofia

Conjunto Residencial Senderos de la Pradera

Conjunto Residencial Tejar de las Quintas

Conjunto Residencial Tinigua

Edificio Altavista

Unidad Residencial Camino Real
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Urbanizacion Fuentes de Camino Real

Urbanizacion Pacard Ill

Entrevistas a profundidad a grupos de interés de propiedad horizontal (7):
Administradores de Propiedad Horizontal (3).

Dr. Luis Guillermo Veldsquez Jaramillo - Referente Nacional de Propiedad Horizontal.
Silvio Agudelo Guevara - Presidente honorario de la principal agremiacién de propiedad
horizontal de la ciudad ASOINPROHO.

Humberto Gémez Valencia - Fundadory Gerente de HVG Ltda. Empresa de administraciéon
de propiedad horizontal.

Carlos Hernando Fonseca Sanclemente - Presidente de la principal compaiiia corredora
de seguros para propiedad horizontal.

Presentacion Observatorio Inmobiliario de Cali Bitacora Catastral No. 1.



